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TOM TAT

Phap luat dat dai hién nay quy dinh cé hai co ché chuyén dich dét dai la chuyén dich dat dai tu
nguyén va chuyén dich dat dai bat budc. Chuyén dich dat dai tu nguyén &p dung déi vai trudng
hop cac ca nhan, t8 chiic tu thoa thuan dé thuc hién cac giao dich vé quyén st dung dat. Chuyén
dich dat dai bat budc dugc thuc hién théng qua co ché nha nudc thu hoi dat va thuc hién boi
thuding, ho trg téi dinh cu. Bai viét phan tich cac quy dinh phép luat va thuc tién vé chuyén dich
d4t dai & Viet Nam. D6i vdi ca ché chuyén dich dat dai tu nguyén van con mét sé bat cap lién quan
dén chuyén nhugng dat nong nghiép; van dé tich tu dat dai dé san xuédt néng nghiép theo cha
truong va quy mo canh déng mau I6n; cing nhu van dé trién khai thuc hién cac du an thuong mai
theo co ché thaa thuan tu nguyén. B6i vdi co ché chuyén dich dat dai bat budc thong qua thu héi
dét cing cé nhiing bat cap nhu khai niém thu héi dat dé phét trién kinh té - xa hoi i Igi ich clia
c4c qudc gia, lgi fich cong cdng chua 16 rang, chua dua ra cac tiéu chi dé xéc dinh thé nao 1a du én
phuc vu cho lgi ich quéc gia, lgi ich cong cong; gid boi thuang khi thu héi dat qua thap so vdi gia
thi trudng. Trong khi do6, van dé boi thudng, ho trg, téi dinh cu khi nha nudc thu héi dat con nhiéu
vudng mac, chua bao ddm quyén Igi chinh dang cho ngudi cé dat bi thu hoi. Cudi cling, bai viét
dé xuat mot sé kién nghi hoan thién phap luat dét dai vé van dé chuyén dich dat dai.

Tu khoa: Chuyén dich dat dai, chuyén dich dat dai tu nguyén, chuyén dich dét dai bat budc, Luat

Dét dai

TONG QUAN VA PHUGNG PHAP
NGHIEN CUU

Trong tit dién phép ly Viét Nam ciing nhu trong phép
luat dat dai Viét Nam khong c6 khai niém phap ly vé
chuyén dich d4t dai nhung c6 quy dinh viéc chuyén
nhuogng dat dai.

Theo tii dién Tiéng Viét thi “chuyén dich 1a thay d6i
hoéc lam thay déi vi tri trong mét thoi gian ngin” va
dua ra khéi niém “chuyén nhugng” giéng nhu chuyén
dich!. Tuy nhién, theo tic gia, vé ngil nghia ngi phap
thi chuyén dich c6 ndi ham rong hon chuyén nhugng.
Theo d6, chuyén dich dat dai ma tac gid dé xuit trong
bai viét nay 1a sy thay d6i cha stt dung dit ti ngudi
nay sang ngudi khac theo co ché ty nguyén hodc tac
dong boi cong cu, quyét dinh phép ly ctia co quan Nha
nudéce c6 thdm quyén theo quy dinh.

Tiép cin vin dé theo quan diém trén, tic gid nhin
théy trong thuc tién va phap luat Viét Nam, qua trinh
chuyén dich dit dai con nhiéu diém nghén cin phai
dugc thao g& d€ thiac ddy nén kinh té€ phat trién bén
viing. Va sau day la thuc trang, mot s6 vin dé dit ra
va dé€ xudt hoan thién phdap luat vé dat dai.

Tac gia stt dung phuong phdp nghién ctiu luat hoc d€
phén tich cdc quy dinh vé chuyén dich dit dai & Viét

Nam. Sau d6 tac gia ap dung phuong phap so sanh
dé so sanh cdc quy dinh phép luat vé chuyén dich dét
dai & Viét Nam qua céc thoi ky d€ thdy dugc nhiing
thay d6i ctia phap luat d4t dai vé vin dé nay, dong thoi
so sénh v6i cac quy dinh phép luat ctia Uc, My vé vin
dé chuyén dich dit dai € danh gid cac téc dong cua
chinh sach, phap luit dén hoat dong chuyén dich dit
dai trong thyc tién. Tic gié cing dong thoi 4p dung
phuong phap nghién ctu thuc tién ap dung phép luit
vé chuyén dich dat dai tai huyén Nha Be, Thanh ph6
Ho6 Chi Minh. Va sau cung, 4p dung phuong phap
phén tich - tdng hop dua vao ly thuyét phép ly va phép
luat thyc dinh cia Viét Nam dé dua ra két luan va kién
nghi hoan thién phap lut Viét Nam vé vin dé chuyén
dich dit dai.

KET QUA NGHIEN CUU

Co sé phap ly vé chuyén dich dat dai

Theo quy dinh ctia phap luat dat dai Viét Nam, dat dai
thudc s& hiiu toan dan, do nha nudc quan ly. Nguasi
dén dugc giao dit, cho thué dat, cong nhin quyén st
dung dit tii phia nha nudc thong qua nhiing cong cu
phép ly da dugc dinh san. Khi ngudi dan dugc giao
cho, thué hodc cong nhén quyén st dung dat thi dugc

Trich dan bai bao nay: Nguyén V P L. Chuyén dich dat dai & Viét Nam va nhiing dé xuat cu thé hoan
thién phap Luat Pat dai. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(S1):5150-5160.
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quyén thuyc hién cic quyén ning nhu cho ting, chuyén
nhugng, cho thué... quyén st dung dit da dugc nha
nudce cdp gidy chiing nhan theo quy dinh. Tiép cin tlt
khdi niém quyén st dung dat, cac nha khoa hoc cho
rdng c6 hai loai thi trudng quyén st dung dat 1a thi
trudng so cdp (ngudi dan dugc nha nude giao, cho
thué, cong nhan quyén st dung dit) va thi truong
tht cdp (nguosi dan tu nhan chuyén nhugng quyén
sti dung dat trén co s& quyén da dugc nha nudc cong
nhan)2. Nhu véy, du tiép cin géc dd nao, ching ta
van nhan ra rang, c6 sy chuyén dich dit dai trong thuc
tién dugc phép luat cong nhén.

Ngudc thoi gian, quay vé véi lich st dat dai Viét Nam,
6 thé nhén théy, d€ hinh thanh sy chuyén dich d4t
dai, nha nudc cling di can nhéc va quy dinh né phu
hgp véi tiing giai doan lich st ctia dat nuGe. Néu nhu
Luét Pat dai nam 1987 dugc xay dung va ban hanh
dyahoan toan vao thé ché nha nudc bao cip vé dit dai,
thi Luét nay chua c6 khai niém chuyén dich dat dai tu
nguyén, bgi dat dai van dugc quan ly mot cich tuyét
dai trong tay nha nudc, ngudi dan khong duge tu mua
ban chuyén nhugng phin dit dugc giao. Nghia la
trong giai doan nay, khong cé thi trudng quyén st
dung dat thi cdp. Dén Ludt Ddt dai ndm 1993, sau
d6i moi, dét dai khi da duge dugce trao quyén stt dung
hgp phéap cho nguoi dan, nha nudc da trao ludn cho
ho quyén ning dan sy la dugc phép chuyén nhugng
(thi trudng quyén stt dung dat thu cdp xuét hién). Tuy
nhién, su cho phép ctia Luét nay cing mdi diing &
muc d6 ho gia dinh, cd nhén, con t6 chuc thi phai
tu chuyén nhugng va sau d6 nha nuéc cho thué lai3.
Dbén Luat bt dai 2003, chuyén dich tu nguyén cho ca
t6 chuic dugc chinh thiic cong nhan va tiép tuc hoan
thién trong giai doan Luat D4t dai ndm 2013.

Nhu vay, theo quy dinh ctia phap luét d4t dai hién
hanh, chuyén dich d4t dai dugc nhan dién qua hailoai
1a: Chuyén dich d4t dai tu nguyén va chuyén dich dat
dai bat budc thong qua co ché nha nude thu hoi dit
va thuc hién béi thudng, hé trg téi dinh cu.

Thuc trang chuyén dich dat dai tu nguyén

Ban chit ctia chuyén dich dat dai ty nguyén la cht
st dung dat chuyén nhugng cho nguoi khéc thia dat
hoac khu dit minh dang quan ly st dung d€ nhan
vé mét gid tri vat chat trén tinh thin ty nguyén theo
quan hé dan sy - hanh chinh. D€ thyc hién dugc loai
chuyén dich nay, ngudi st dung dét phai dugc nha
nudc giao dat hodc cong nhén quyén stt dung dat theo
quy dinh phap lust ma hinh thiic thé hién 13 nguoi st
dung dit dugc co quan nha nude ¢ thdm quyén cip
Gidy chiing nhin quyén st dung dét theo quy trinh

phép luit nhit dinh®. Chuyén dich dai tu nguyén l1a
quy luat tdt yéu, mang lai sy phat trién nhanh chong
vé ca hiéu qua st dung dat cing nhu tao ngudn thu
ngan sach ctia nha nudc. Tuy nhién, ban thin né cing
ton tai nhiéu vuéng mac:

Thit nhdt, vidng mdc trong chuyén nhuigng ddt nong
nghiép.

Nhiam dam bdo vin dé an ninh luong thuc, Nha
nudc quy dinh chit ché vé quan Iy, stt dung dét trong
lda trong Luét Dét dai ndm 2013 va cy thé hoa tai
Nghi dinh s& 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 cita
Chinh pht vé quan ly, st dung dit trong lua va Nghi
dinh s6 62/2019/ND-CP ngay 11/7/2019 ctia Chinh
phu vé stia d6i, b6 sung mot s6 diéu Nghi dinh s6
35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 cta Chinh pha vé
quan ly, st dung dat trong Ita. Tuy nhién, trong qua
trinh trién khai thyc hién, hién nay van ton tai nhiéu
vuéng mac phai thdo g& ma cu thé 1a vin dé chuyén
dich dét laa va boi thuong, hé trg d6i véi loai dédt nay.
Theo dé, khoan 3 Diéu 191 Luit D4t dai nam 2013
quy dinh: “H0 gia dinh, cd nhdn khong tric tiép sdn
xudt néng nghiép, khong dvgc nhén chuyén nhugng,
tdng cho quyén sii dung ddt lia”. Cung véi quy dinh
khong cho h¢ gia dinh, ca nhan khong truyc tiép san
xudt nong nghiép dugc nhan chuyén nhugng quyén
sti dung dat trong lua, cdc vin ban hudng dan thi hanh
Luit D4t dai ndm 2013 da phat sinh thém mot tha
tuc hanh chinh tai Uy ban nhan dan cfp xi noi ngusi
nhén chuyén nhugng dit trong laa thudng tra - do 1a
th tuc xdc nhan ngudi nhin chuyén nhugng c6 tryc
tiép san xudt ndng nghiép tai dia phuong. DExac dinh
ho gia dinh hodc cd nhan nhan chuyén nhugng c6
truc tiép san xudt nong nghiép hay khong, hién nay,
khoan 2, khoan 3 biéu 3 Thong tu s6 33/2017/TT-
BTNMT ngay 29/9/2017 hudéng dan, déi vé6i ca nhan
tryc tiép san xudt nong nghiép, phai dang st dung
dét nong nghiép; khong thudc déi tugng dugce hudng
luong thudng xuyén; doi tugng da nghi huu, nghi mét
stic lao dong, thoi viéc dugc hudng trg cdp xa hoi;
c6 ngudn thu nhdp thudng xuyén tii san xudt néng
nghiép trén dién tich dit dang st dung quy dinh tai
biém a Khoan nay, k€ ca trudng hgp khong c6 thu
nhap thudng xuyén vi ly do thién tai, tham hoa moi
truong, hoa hoan, dich bénh. Viéc xac nhin ho gia
dinh, cd nhén truc ti€p san xudt nong nghiép theo cac
diéu kién nhu trén hoan toan phu thudc vao cam tinh
ctia Uy ban nhan dan cp x4, nhét 1a v6i xdc nhan lién
quan dén “thu nh4p thudng xuyén ti viéc san xudt

*Trén co s6 chuyén nhugng dugc hinh thanh tit co s& ti nguyén
clia cac bén thong qua hinh thic hgp dong dén su, co quan nha nuée
tiép tuc thuc hién tha tuc hanh chinh 1a kiém tra, cip nhét va dang
bo (Cdp gidy chiing nhan quyén sii dung ddt cho ngudi dugc chuyén
nhugng).
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trén d4t ndng nghiép’, do d6 phat sinh tinh trang “noi
thi xdc nhan, noi ti chéi’, dan dén nhiéu truong hop
dd khoc do cudi. Thuc chit, chi ti xdc nhéan cta Uy
ban nhén din cip xa noi c6 dat vé viéc sti dung dit
nong nghiép thi Uy ban nhan dan cfp xa noi c6 ho
khéu kh6 ndm bat dugc hét. Cang khong thé ¢6 du
can ct dé€ xdc nhén ho gia dinh, ca nhan c6 thu nhap
6n dinh tu san xudt ndng nghiép hay khong. Cé thé
théy, quy dinh nay la mét tht tuc bt budc, nhung
lai mang tinh tuy nghi, khong ré rang vé cén ct xac
nhan. Dé thdy nhit 1a khong khach quan trong quan
ly, gay nhiéu phién todi khi thyc hién thu tuc vé dat
dai khong can thiét. Quy dinh nay ciing dan dén tiy
nghi trong ap dung phép luét, dé phét sinh nhiéu tiéu
cuc, nhiing nhiéu ngudi dan. Mat khdc, theo quy dinh
ctia Luét Dat dai hién hanh, ngoai viéc thiia k€ dét lua
c6 thé 4p dung cho moi déi tugng, thi dit lua khong
dugc cho phép ting cho, chuyén nhugng cho nhiéu
dai tugng ma khong dugc xac nhén tryc tiép san xuét
ndng nghiép nhu vién chiic, cin bo huu tri, can bo
btic xtic cho nhiéu d6i tugng, nhat la nhiing ngudi
vé€ huu, quan nhéan c6 hudng luong tii ngan sach,...
B&i ban than nhiing ngudi thudc d6i tugng nay ma
gia dinh c6 truyén thong san xudt néng nghiép da
khong c6 co hoi d€ san xudt ngay trén chinh manh
dat truyén thong cua qué huong, gia dinh minh. Hé
luy nay dan dén tranh chép dét dai trong néi bo gia
dinh. Theo tic gid, ban chit cta viéc bao vé viing san
xudt noéng nghiép lia nudc va ddm béo an ninh luong
thuc khong phai 13 ai st dung, quan ly khu dat lua do,
ma st dung vung, thita khu dit lua d6 nhu thé nao.
Noi cich khéc, nha nudc can ¢6 nhiing cong cu hiiu
hiéu quén ly viéc chuyén d6i muyc dich st dung dét lua,
chti khong phai siét chit mot cach cyc doan ddi tugng
st dung dét lda. Piéu nay khong nhiing lam can tré
viéc chuyén dich dét dai ty nguyén mot cach tu nhién
ma con gay nén nhiéu bét 6n trong ndi bo nong dén,
gia dinh 6 truyén thong 1am néng nghiép, gdy métan
ninh néng thon.

Mot van dé khac thuc su géy bic xtc la boi thudng va
hé trg khi nha nudc thu hoi ddt nong nghiép. Luét D4t
dai ndm 2013 quy dinh h¢ gia dinh, cd nhan tryc tiép
san xudt ndng nghiép, khi nha nudc thu héi dit nong
nghiép ma khong cé dit nong nghiép dé boi thuong
thi ngoai viéc boi thudng néu con dugc hd trg dao
tao, chuyén déi nghé, tim kiém viéc lam. Khoan 30
biéu 3 Luat Dét dai nam 2013 giai thich “h¢ gia dinh,
cd nhdn dugc nha nudc giao dat, cho thué ddt, cong
nhdn quyén st dung ddt néng nghiép, nhan chuyén
quyén sti dung dat nong nghiép va cé nguon thu nhdp
on dinh tir san xudt nong nghiép trén ddt dé”. Nghi
dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh, hé gia dinh, c4

nhén tryc tiép san xuit noéng nghiép méi dugc hod
trg dao tao nghé va gidi quyét viéc lam khong qud 5
lan gid dit n6ng nghiép cung loai trong bang gia dét
ctia dia phuong déi véi toan bd dién tich dit nong
nghiép da dugc thu héi. Khoéan 2 Piéu 6 Thong tu
37/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 ctia B TNMT
tiép tuc hudng dan “H9 gia dinh, cd nhan viia ¢6 nhén
khdu la cdn b, cong chiic, vién chiic (dang lam viéc
hodc da nghi huu, nghi mdt siic lao dong, thoi viéc da
huidng trg cdp) vita cé nhan khdu khong phdi la cdn bo
cong chiic, vién chiic nhung sit dung ddt néng nghiép
vao muc dich sdn xudt néng nghiép, khi nha nudc thu
héi ddt ctia ho gia dinh do thi nhan khdu khong phdi
la can bd cong chiic vién chiic dvgc hé trg on dinh
doi séng va sdn xudt; dugc hé trg dao tao, chuyén doi
nghé va tim kiém viéc lam”. Mudn dugc xac nhén tryc
tiép san xudt nong nghiép d€ nhén hé trg, Nghi dinh
01/2017/ND-CP huéng din “Uy ban nhan dan cdp xa
noi dang ky ho khdu thudng trii xdc nhdn ho gia dinh,
cd nhan truc tiép san xudt nong nghiép c¢6 nguon thu
nhdp 6n dinh tir san xudt noéng nghiép”. Néu roi vao
truong hop ho gia dinh, ca nhén st dung dat khong
cling noi ding ky ho khiu, Uy ban nhan dan cip xa
noi ding ky ho khiu xdc nhan h¢ gia dinh, cd nhan
truc tiép san xudt nong nghiép sau khi c6 vin ban xac
nhan vé sit dung d4t néng nghiép ctia Uy ban nhan
dén cép x4 noi cé dat xac nhan.

Quy dinh vé€ hé trg khi nha nuéc thu héi dit nong
nghiép néng nghiép nhu mot ma trdn néu trén dang
ddy nguoi st dung dét hop phép bi thu hoi dat dén
tinh trang buc xdc, khi€u nai. Van biét, khi quy
dinh ngudi st dung dit néng nghiép truc ti€p san
xudt dugc ho trg, nha lam lust mudn phong ngiia
céc trudng hgp dau co d€ dugc nhan tién ho trg, tuy
nhién, trén thuc t€, quy dinh nay khéng phtt hgp hodc
gia chi pht hgp véi khu vyc néng thon, d6i véi khu
vuc d6 thi thi qud bat cap. Pong thdi, véi quy dinh
tai khoan 2 Diéu 6 Thong tu 37 da tudc di quyén hod
trg d6i v6i nhan khéu 1a can bd cong chic, vién chic,
ngudi nghi huu tranh tha hodc trg vé sau khi céng
hién cho nha nudc san xuit trén chinh manh dat cua
minh. R rang, Thong tu, Nghi dinh huéng dan Lujt
da c6 tinh giam d6i tuong ho trg nhdm giam bét ganh
ndng cho ngan sach nha nuéc. Quy dinh nay tac dong
tiéu cuc dén quyén va lgi ich hgp phép ma 1é ra ngudi
sti dung déit dugc hudng. Quy dinh vé viéc xac nhan
tryc tiép san xudt va thu nhép ti nong nghiép cling
dang déy cai khé vé nhiing ngudi bi thu héi dat. Su
viéc kho hon khi nguoi st dung dat khong & cung dia
phuong véi noi dat minh bi thu hoi, phai c6 thém xac
nhan ctia Uy ban nhan dén xi clia ngudi ¢8 ddt bi thu
hoi dang ky ho khiu. Quy dinh nay khong nhiing gay
khé khédn cho ngudi c6 dét bi thu hodi phai “chay” xac
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nhan ma con dé phat sinh tiéu cyc bdi viéc xdc nhan
khéng 1é thudc qué nhiéu vao ¥ chi chti quan ctia Uy
ban nhan dén cép xa. Pay la biéu hién mang ning
ddu hiéu tu duy theo kiéu “xin - cho” trong quéan ly
nha nudc vé dit dai.

Thit hai, viiéng mdc trong vdn dé tich tu ddt dai dé€ sdn
xudt nong nghiép theo chii truong va quy mé cdnh dong
mdu lon.

Néu nhu nhin rong ra thé giéi nhu: Uc, My (nong trai
quy mo hang tram ha), thi san xuit nong nghiép & Viét
Nam van mang tinh nong nghiép, nho 1¢, manh mun,
chua thé t6 chiic dugc mot cach hiéu qué viée san xuit
quy mo 16n, hién dai... ma nguyén nhan ctia n6 ciing
bi anh huéng mét phén tit chinh sach chuyén dich dat
dai. Nhan dién dugc vin d€ nay, cdc ndi dung vé tich
tu dét dai, tap trung rudng dat, canh déng mau 16n
da dugc cdc nha khoa hoc thao luan dé tim ra nhiing
giai phdp hop ly cho nén sian xuit noéng nghiép Viét
Nam. Hién nay, khdi niém tich ty d4t dai con c6 nhiéu
quan niém khac nhau. Theo tac gia, dudi géc nhin thi
truong quyén st dung dit nong nghiép, thi tich tu dat
dai bao gobm: nha nudc giao dit cho ndéng dan; cho
thué d4t doi voi doanh nghiép va ngudi dugce giao dat
chuyén nhuogng quyén st dung dat. Duéi géc nhin
ndy, quan sat thuc tién cho thiy mot s6 vudng mic
sau day:

Mot 13, viudng méc vé thoi han st dung dét: Theo quy
dinh ctia Diéu 126 Luat D4t dai ndm 2013, hau hét cac
trudng hop giao dat, cho thué dit déi véi ho gia dinh,
c4 nhan va t6 chiic déu c6 thai han khong qua 50 nam;
cho thué dat thu¢c quy dat ndong nghiép st dung vao
muc dich cong ich ctia xa, phudng, thi trdn khéng qua
05 ndm. Nghién ctiu tac ddng ctia quy dinh nay déi
véi ddu tu ctia cdc doanh nghiép vao phét trién nong
nghiép, hau hét cho rang viéc giao dit, cho thué dit
nodng nghiép khong qua 50 naim khién cho nha dau tu
khong yén tam va dau tu lau dai, dé nay sinh tam ly bat
6n khi gén hét thai han giao dét, cho thué dat”*. Mic
du Luét Dét dai hién hanh c¢6 diéu khoan quy dinh
gia han thoi han st dung d4t nong nghiép nhung cac
diéu kién gia han ciing nhu tha tuc hanh chinh phién
ha lam ngudi st dung d4t ngdn ngai®.

®Pon cti, tai huyén Nha Be, Thanh phé Hé Chi Minh, khi thuc
hién cong tac thu hoi dit cho Dy 4n m& rong Bénh vién huyén Nha
Be, Uy ban nhan déan xa Phudc Kién khong xdc nhan cic ho dan c6
san xudt néng nghiép, khong xac nhin c¢6 nguén thu nhép 6n dinh tu
sén xudt nong nghiép, dan dén viéc ho dan khong dugc cac khoén ho
trg tii sdn xudt nong nghiép. Géan 20 ty dong du tri sén cho khoan
nay phai trd lai ngan sach nha nudc, ngusi dan chiu thiét thoi, khiéu
nai...nhung Hoi dong boi thudng cia Dy dn danh bé tay vi sy mu
mo ctia phdp luat va tinh ngan ngai trach nhiém cta chinh quyén co
s dudc trao quyén.

€VE th tuc gia han thoi gian stt dung dét, theo quy dinh tai khoan
1 biéu 126 Luat Dét dai nam 2013 va khoan 2 Piéu 74 Nghi dinh
$6 43/2014/ND-CP khi hét thoi han st dung dét néu c6 nhu céu thi

Hai 13, vin d€ han dién - han mitc giao dit, nhin
chuyén nhugng quyén st dung d4t nong nghiép: Co
thé noi han dién la mot trong nhiing vin dé 16n can
ban thao nhim c¢ giai phap hitu hiéu nhét cho tich tu
dat dai d€ san xuét ndng nghiép quy moé 16n, hién dai.
Theo quy dinh cta Luat D4t dai nam 2013 tai Diéu
129, biéu 130 va Hudng dan tai Diéu 44 Nghi dinh
44/2014/ND-CP ctia Chinh phut, thi han mic giao dét
tréng cay hang nam, dit nudi trong thuy san, dat lam
mudi cho méi ho gia dinh, ca nhén truc tiép san xuét
nong nghiép 1a khong qua 03 héc ta cho mdi loai dat
d6i véi tinh, thanh pho tryc thudc trung uong thudc
khu vyc Pong Nam B¢ va khu vuc dong bing song
Ctiu Long va khong qué 02 héc ta cho mdi loai dét
d6i véi tinh, thanh phd truc thudc trung uong khac;
Han mtic giao dat trong ciy lau nam cho méi ho gia
dinh, cd nhan khong qua 10 héc ta d6i véi xa, phuong,
thi trdn & dong bing; khong qud 30 héc ta ddi véi xa,
phudng, thi trdn & trung du, mién nudi; Han muc giao
dat cho mbi ho gia dinh, c4 nhan khong qué 30 héc ta
d6i v6i moéi loai dat nhu dat riing phong ho, dat riing
san xudt...Han miic nhdn chuyén quyén sit dung ddt
nong nghiép ciia hg gia dinh, cd nhan khong qud 10 ldn
han miic giao ddt nong nghiép ciia ho gia dinh, cd nhan
doi vdi méi logi ddt ... Thii xem xét cu thé quy dinh tai
biéu 129, Diéu 130 Luat D4t dai ndm 2013 thi téng dét
trong ciy hang ndm (ca dugc giao dit va nhin chuyén
nhugng) ctia moéi ho gia dinh, ca nhén tryc tiép san
xudt ndng nghiép chi dugc dudi 22 dén 33ha. Dung
trén quan diém phat trién néng nghiép hién dai, quy
mo 16n, nhiéu ngudi cho ring quy dinh han dién nhu
hién nayla can trd sy tich tu d4t dai d€ phét trién nong
nghiép quy mo 16n, 1a khong phtt hgp nhiéu s6 hd lam
ndng nghiép ngay cang c6 xu hudng gidm. Trén thuc
té, Dong bing soéng Ctiu Long ¢ nhiéu ho gia dinh da
phat trién quy mo ctia han dién*. Diéu nay cho thiy

dugc tiép tuc st dung dat theo thoi han quy dinh ma khong phai lam
tht tuc diéu chinh thoi han st dung dét. Tuy nhién, theo quy dinh tai
diém d khoan 1 Diéu 188 Luét Dt dai ndm 2013 thi mot trong nhiing
diéu kién dé€ ngudi st dung dét dugc thuc hién cac quyén chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thug, cho thué lai, thiia ké, ting cho, thé chép
quyén stt dung dat; gép vén bang quyén stt dung dét 1a phai “Trong
thoi han sti dung dat”. Thuc chét, quyén sti dung dat trong truong hop
nay van dang “trong thoi han stt dung dat” dugc cong nhan theo quy
dinh quy dinh tai khoan 1 Diéu 126 Luat D4t dai ndm 2013 va khoan
2 Diéu 74 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP nhung khong dugc thé hién
1o trén Gidly chling nhan quyén st dung d4t. Do d6, ¢6 thé nhan dinh
ring, quy dinh tai khoan 1 Diéu 126 Luét D4t dai ndm 2013 va khoan
2 Diéu 74 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP chi 4p dung trong trudng
hop “Ho gia dinh, cd nhan truc ti€p san xudt nong nghiép dang st
dung d4t ndng nghiép dugc Nha nuée giao, cong nhan, nhan chuyén
quyén st dung ddt” Piéu nay c6 nghia, néu ngudi st dung dat van
tiép tuc st dung dét, khong thuc hién cic quyén néu trén thi khong
can lam thu tuc diéu chinh thoi han st dung dat; nhung néu thuc hién
cdc giao dich thi c6 nghia 1a ngudi stt dung dit nay da va sé “khong
tryc ti€p san xudt noéng nghiép” trén dit dang st dung nén can thuc
hién thi tuc xac nhén lai théi han stt dung dét trén Gidy chting nhén
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 74 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP.
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“chiéc 40” han dién st dung dat nong nghiép hién nay
da qua chét d6i véi thuc t€ va cang biic bsi hon khi
ngudindng dan, doanh nghiép mudn san xuit quy mé
16, hién dai theo chti truong canh déng mau 16n ma
lyc bat tong tim. Chua ké dén han ché vé diéu kién
trong chuyén nhugng dit lta nhu da néu trén.

Thit ba, viidng mdc trong trién khai thuc hién cdc dy dn
thuong mai theo cd ché théa thudn ty nguyén

Luat Dt dai ndm 2013 ké thita va phat trién co ché ty
thoa thuan hay co ché chuyén dich d4t dai tu nguyén
ti Luat D4t dai nam 2003. Theo d6, Diéu 73 Luit Dat
dai ndm 2013 quy dinh vé sti dung d4t thong qua hinh
thic nhan chuyén nhugng, thué quyén st dung dt,
nhin gép von bing quyén st dung dat dé€ san xuit
kinh doanh. Nhu véy, bén canh cac dy an phai thu
hoéi dat theo Diéu 61, Diéu 62 Luat Dat dai nim 2013
(chuyén dich bat bu¢c), Luit Dat dai nam 2013 cho
phép doanh nghiép nhan chuyén nhugng quyén st
dung dét d€ thyc hién cdc dy 4n nha & thuong mai
theo co ché chuyén dich d4t dai ty nguyén trén co s&
thoa thudn gitia chu ddu tu dy an va ngudi st dung
dat thudc pham vi dy an. T4t nhién, d€ dugc chuyén
nhugng quyén stt dung dit d€ thyc hién dy 4an, chu
dau tu phai chip hanh mot s6 diéu kién nhu: phai
dugc co quan c6 thdm quyén chép thuin cho nhin
chuyén nhugng quyén stt dung dat; phu hgp véi quy
hoach, ké hoach stt dung dat; niang luc ctia chu ddu
tu; khong con quy dat dé thuc hién du 4n déu tu phu
hop.v.v.

C6 thé ndi, qua thuc hién Luat D4t dai ndm 2013, co
ché chuyén dich dét dai tu nguyén dé trién khai cac
du 4n thuong mai da phat huy tac dung tich cuc nhu:
nha nuéc da giam bét can thiép thu héi dt hodc can
thiép bat hgp ly trong thu héi dat 1am 1gi cho doanh
nghiép, gidm buic xuc, khiéu nai cia ngudi dan; cic
doanh nghiép cht dong thoa thuin véi ngudi st dung
dat theo gia pht hgp véi gia thi trudng trén co sg
ty nguyén hoan toan...Do d6, dinh hudng stia d6i
Luat bat dai lan nay, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 ciing da khéng dinh “Tiép tuc thuc hi¢n co
ché ty théa thudn gitia ngudi dan va doanh nghiép
trong chuyén quyén st dung ddt dé thuc hién cdc dy
én nha 6 do thi, nha & thuong mai’.

Tuy nhién, co ché nay cing da bdc 16 nhiéu han ché
khi nha nudc hoan toan khong can thiép gi vao qua
trinh thoa thuan. Hién nay, xuét hién tinh trang cht
dau tu dy an va ngudi sti dung dat d thoa thuin trén
90% dién tich ctia du 4n nhung dién tich con lai khong
thé thoa thudn dugc do ngudi st dung dit dua ra doi
hoi qud vo ly hodc ¢6 tinh khong chuyén dich dét.
Don ctt nhu Dy an Khu dan cu Bac Phudc Kién, Nha
Bé, TPHCM c6 quy mo6 91,69ha, chi d4u tu da thoa
thuan boi thudng véi ngusi dan duge 93,2%. Dién

tich con lai khong thé thuc hién dugc do do ngudi
stt dung dat trong khu vuc dy an dua ra doi hoi qua
cao so vdi gid thi truong, c6 trudng hgp c6 tinh khong
chuyén dich d4t véibat ct diéu kién nao. Dy ankhong
thé trién khai, khong nhiing gy lang phi xa hoi, lam
nan long nha dau tu, ma con anh hudng tiéu cyc dén
téc d¢, chit lugng phét trién kinh t€ - xa hoi & dia
phuong ma nguyén nhén c6t 16i la do phap luat bo
ngd co ché giai quyét d6i véi trudng hop nay°. Vin dé
nay, GS Ping Hung Vo danh gia “Cé thé thdy chuyén
dich ddt dai tu nguyén cé nhugc diém la gdn nhu khong
thé chuyén dich dugc 100% dién tich ddt dai can thiét
vi ludn c6 mot ty 1¢ % nhdt dinh ngudi dang st dung
ddt dat ra cdc yéu cdu bdt hgp ly téi miic phd v kha
ndng dong thudgn”. Nhugc diém nay “gdy tdc dong lam
phat trién kinh té cham lai”>.

THUC TRANG CHUYEN DICH DAT
DAI BAT BUOC

Chuyén nhugng dat dai bat budc dya trén quyét dinh
ctia chinh quyén theo quy dinh ctia phép lut. Chuyén
nhugng dit dai bat budc thuc chdt la nha nudc thu
hoi dat va thuc hién boi thudng, hé trg, téi dinh cu
cho chu stt dung c6 dét bi thu héi theo quy dinh phép
ludt. Co s& 1y ludn ctia chuyén dich dét dai bat budcla
quy dinh dét dai thudc s& hitu toan dan, nha nudc dai
dién cht s hitu - nha nude c6 quyén thu hoéi dét dai
theo quy dinh phép luat. V€ géc d6 phép ly, nha nude
thu hoi dat thudc cac trudng hop nay theo quy dinh
tai Diéu 62, 62 ctia Luat D4t dai 2013. Qua thuc tién,
day 1a mot van dé thu hoi dit va béi thuong, ho trg,
tai dinh cu khi nha nuéc thu hoi dat con nhiéu han
ché, phiic tap, gy buc xdc khiéu nai trong nhan dan.
Cu thé:

Thii nhdt, vé vin dé thu hoi ddt va gid boi thudng

So v6i Luat Dat dai 2003, Luat DAt dai hién hanh da
¢6 nhiéu quy dinh tién b vé thu hoi d4t. Tuy nhién,
vin dé thu hoi ddt nhdm muyc dich phét trién kinh t&
la mét van dé phtic tap, con nhiéu y kién trai chiéu,
tham chi gap phai sy phan dai ti phia cic nha khoa
hoc, nhan dan khi t6 chiic 14y y kién Dy théo Luét
D4t dai ndm 2013. Qua hon 8 ndm t8 chic thuc hién
Luét Dat dai, dén nay cdc quan diém tréi chiéu van
con ton tai: ¢6 quan diém cho rang, dat thudc quyén
s hitu toan dan, Nha nudc giao c6 quyén thu hoi va
boi thudng, hé trg, téi dinh cu d€ phuc vu cho cac muc
tiéu phat trién kinh t€ - xa hoi vi 1¢i ich quéc gia, lgi
ich cong cong la phtt hgp; quan diém khéc cho ring,
nha nudc cin han ché hodc bd hdn quy dinh thu héi
dat cho muc dich phat trién kinh t€ - xi hoi, vi quy
dinh nhu vay sé lam lgi cho cic doanh nghiép va c6
biéu hién can bd Nha nudc bit tay v6i doanh nghiép
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dé thu hoi dat d€ dén bu vai triéu/m2 d€ doanh nghiép
ban ra véi gia gdp vai chuc lan, gy biic xuc, khiéu nai
trong nhan dan. Quan diém nao cling ¢4 ly 1é thuyét
phuc ctia no.

Qua quan sat thyc tién thuyc hién Luét D4t dai vé vin
dé nay, tac gia cho ring quy dinh thu hoi d4t hién nay
vudng cac han ché nhit dinh:

Mot 13, khai niém thu hoi ddt d€ phat trién kinh t€ - xa
hoi vi lgi ich ctia cac quoc gia, 1¢i ich cdng cong con
map md, chua r6 rang, chua dua ra cdc tiéu chi dé xac
dinh thé nao 1a du an phuc vu cho lgi ich qudc gia,
lgi ich cong cong. T sy méip mo trén dan dén viéc
hiéu va vin dung trén thuc té luon theo hudng thuin
lgi cho thu hoi dat. Nguy hiém hon, cum ti “ vi 1gi
ich quéc gia, 1¢i ich cong cong” lai che day ban chit
bén trong ctia né 1a st dung quyén luc cong dé€ thu
hoi dit cta ngudi st dung dat voi gia thép, giao cho
cic doanh nghiép thuc hién dy 4n thu 16i (tit nhién &
mot muc do nao dé, khi dau tu phai thu lgi tit ddu tu
du én sau khi khdu trii cac chi phi bo ra va ddm béo
dugc sy phét trién chung), trong khi d6 chua c6 mot
co ché dam bédo cho quyén va lgi ich hgp phap, nén
gay ra btic xtic, khiéu nai®.

Hai 13, mét diém dang ndi niia la gia boi thudng qua
thép so véi gid thi truong. Tu trudc gio ta hay tap
trung ban khai niém thu hoi dit rong hay hep, tai sao
sti dung quyén luc Nha nuéc thu hoi dét cho doanh
nghiép lam dy 4n kiém 1oi..... ma chua di sau vao
nhan dién ban chit biic xtc, khiéu nai ctia ngudi dan
c6 dat bi thu hoi dat. Thuc tién cho thdy, vin dé &
day, khong phai la Nha nudc thu héi dét d€ lam gi?
cho ai?...
hoi dit sé dén dén bu cho ngudi bi thu hoi dat nhu
thé ndo, c6 dam bdo tdi tao lai dugc noi & mdi, cudc

ma ban chit cia nd 1a khi nha nudc thu

sOng mai tot hon khong va Nha nudc sé giao cho ai stt
dung d4t nay délam gi, c6 minh bach, ré rang khong?.
Nhiing ciu hoi nay gan nhu khong dugc gidi quyét
mot cach thiu ddo trén thuc tién. C6 thé noéi Luat Dat
dai 2013 ké thita va phat huy nhiéu diém méi trong
Luat bing nhiing di€u luit cy thé mang tinh bao vé
cao cho quyén va lgi ich hgp phap ctia ngudi bi thu
hoi dt nhu: van dé tai dinh cu phai ddm bao t6t hon
v6i noi & méi, vin dé€ dao tao gidi quyét viéc lam cho
ngudi c6 dat bi thu héi, vin dé dén b dat bang dat .v.v.
Nhung nhiéu quy dinh van mang tinh tuyén ngén ma
khéng c6 co s6 thuc tién nhu van dé tao cac khu tai
dinh cu trudce khi thu hoi dat van 1a bai toan kho, tinh
trang tam cu van con, vin dé boi thudng cling loai dit
gan nhu khong thuyc hién dugc vi Nha nude khong ¢
quy dit d€ boi thudng cuing loai dit, ma van quy ra
gid tri tién theo hudng tiém cn vdi gia thi thuong...
ma van dé gid boi thudng hién nay 1a mot nut thit qud
kho, chua théo g& dugc.

Véi quan diém, dat dai do Nha nudc dai dién chu s¢
hiiu, thi dai dién chti s6 hitu c6 quyén ldy lai. D€ “lay
lai” dit, Nha nudc tién hanh thu hoi dit. Tuy nhién,
diéu dang néi & day la gia boi thuong cho Nha nuéde
ddc quyén quyét dinh, gia boi thudng nay dang thdp
hon so véi gia tri cta dat va thip hon rét nhiéu so véi
gid thi trudng. Do d9, viéc thu hoi dat va Boi thuong,
hé trg, téi dinh cu ludn vap phai sy phan khéng quyét
liét ciia nguidi st dung d4t qua hoat dong khiéu nai, t6
cdo, kién nghi, phan 4nh°.

Ba 13, mot van dé khac géy ban khoén, quan ngai, btic
xuc ti ngudi din, nha khoa hoc la viéc thu hoi dat va
boi thuong cho ngudi dan gia thap, nhung giao dat
dé€ doanh nghiép thuc hién du an, ban véi gid rét cao,
gip dén vai chuc va ca tram lan. Nut thit nay ndm &
su cdng khai, minh bach khi giao dat, cach thic thim
dinh gia d4t d€ giao va vin dé kiém soat thi truong bét
dong san.

Thit hai, vdn dé boi thudng, hé trg, tdi dinh cu khi nha
nuéc thu hoi dat

Nhu da noi trén, van dé€ bdi thuong nhu nha nude
thu hoéi dat da bdc 10 han ché chét ngusi do la gia
boi thudng khong du d€ ngudi dan téi tao noi & méi.
Dbiém nghén nay xudt phat tit co ché xdc dinh gia dat.
Tuy nhién, ngoai van dé gia boi thuong qua bat cap
nhu da néu trén thi quy dinh béi thusng vé dat va tai
san trén dat khi nha nudc thu hoi dét trong phap luat
hién hanh van con rat nhiéu diém chua hop ly:

Mot 13, boi thudng vé dat:

Déi v6i ho gia dinh, ca nhén stt dung dit ndong nghiép
sau ngay 01/7/2004 khong cé Gidy chiing nhan ciing
khoéng du diéu kién cdp Gidy chiing nhan, thi khong
dugc boi thuong vé dat 1a bat hop 1y, phuong hai dén
quyén ctia ngudi sti dung dat. Trén thuc té, co rat
nhiéu trudng hgp, ngudi stt dung dat dang quan ly,
stt dung dét 6n dinh, khong vi pham phap luat, khong
tranh chdp, nhung do sy khat khe ctia phap luat nén
ho khong dugc cdp Gidy chiing nhan. Hon niia, cdng
tac quan ly ho so, dit liéu dat dai 6 nudce ta con nhiéu
han ché, trong khi d6, xac dinh diéu kién dé dugc cip
Gidy chiing nhén 1é thudc vao dia phuong (cip xa,
cép huyén), nén c6 truong hgp can bo, cong chiic gay
khé khin cho ngudi st dung dat khong dugc cip Gidy
chiing nhan. Nhu vay, truong hgp nay viéc khong
dugc cdp Gidy chiing nhin hay khong du diéu kién
cdp Gidy chiing nhén khéng phai do 16i chti quan ctia
ngudi stt dung dat ma do nhiing bat cip trong quan ly
nha nudc vé dat dai. Do d6, trong nhiing truong hop
nay, nguoi st dung dat khong dugc boi thuong vé dat
la khong cong béng.

Quy dinh vé xac dinh loai dét va dién tich boi thudng
ciing con nhiéu bat 6n trén thuc té. Theo cich xac
dinh gid tri gia d4t d€ boi thudng ctia phép luét hién
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hanh, thi cac loai dat khac nhau, mtc gia boi thuong
khéc nhau vé6i o chénh 1éch rit cao, nhat 1 sy chénh
1éch gia boi thudng doi véi dt ¢ va dat nong nghiép.
Tuy nhién, viéc xac dinh loai d4t d€ tinh boi thudng
hién nay 12 mét trong nhiing vin dé tiém 4n nguy co
khiéu nai rét cao, boi d6 vénh gitta quy dinh phap luét
va trién khai trén thuc té

Don cti nhu, viéc xdc dinh dién tich dit & c6 nha &
nhung phap ly ghi trén Gidy chiing nhan 14 d4t nong
nghiép: Theo quy dinh Piéu 143, 144 Luat bat dai
ndm 2013, ngoai diéu kién c6 gidy td hgp phap hoac
du diéu kién cdp Gidy ching nhén thi truong hop
dugc st dung dat trude 01/7/2004 ma trén dat do cd
nha va phu hop véi quy hoach thi dugc cong nhan
dat & theo han muc do dia phuong quy dinh. Néu
trén dat c6 nha sau thoi diém nay (do ngudi dan tu'y
chuyén muc dich x4y dung nha) ma khong pht hop
quy hoach dét &, thi khong dugc boi thuong dat 6.
Quy dinh trén da han ché quyén ctia ngudi st dung
dat khi Nha nudc thu hoi d4t ma ho dang c6 nha dé &
trén dat d6 nhung lai khong dugc boi thudng dat &.
Hai 13, vé b6i thudng tai san gan lién voi dat:

Theo quy dinh ctia phap luit dan sy, tai san trén
dat nhu nha clia, ciy c6i, cong trinh, vat kién
trug,...thudc quyén s¢ hiiu ctia ngudi stt dung dat.
Tuy nhién, khi Nha nudc thu héi dét thi ciing dong
thoi budc ngudi st dung dit phai xt ly tai san cla
minh va nhén tién boi thuong theo gia Nha nudc 4n
dinh. Ngay ban than quy dinh boi thudng d6i véi tai
san gan lién trén dit da thé hién sy thiéu ton trong
d6i v6i quyén s6 hitu ctia cht s¢ hitu tai san trén dét.
Quyén s& hitu tai sdn 13 quyén dugc Hién phép va
phép luit cam két bao ho mot cach nghiém ngit va
chit ché. Do d6, quyén s& hiiu hgp phép phai duge
phép luat bdo vé va su chuyén giao quyén sd htiu chi
¢6 thé thyc hién béng con dudng thoa thuan.

biéu 54 Hién phap nam 2013 quy dinh Nha nudc thu
hoi dit € phuc vu cho muc tiéu qudc phong, an ninh,
phét trién kinh té kinh t€ - x4 héi vi 1¢i ich qudc gia,
cong cong; viéc thu hoi dat phai cong khai minh bach
va dugc boi thuong. Nhu véy, médc du chua thuc su
thuyét phuc, nhung vé mét ly luan va phap ly, do dat
dai thudc s hitu toan dan nén nha nudc dai dién cha
& hitu thuc hién viéc thu hoi ddt bat budc d€ phuc vu
cho cac muc dich chung 14 sy pht hgp trong diéu kién
Viét Nam hién nay. Tuy nhién, tai sin gan lién vé6i dat
thudc quyén s& hitu ctia ngudi dan, Nha nudce phai ton
trong va bao vé nhu da cam két trong Hién phdp va
phép luat. Do do, theo 1& cong bing, Nha nudc khong
thé duong nhién thu hoéi tai sdn ctia ngudi dan va 4n
dinh gid boi thuong ma phai thoa thuén theo quy dinh
ctia phap luat dan sy hodc phai trung mua san gén lién
v6i dat ctia ngudi stt dung dat khi Nha nude thu hoi

thuia ddt d6 c6 tai san do. Lau nay, khi thu hoi d4t, Nha
nudc ciing dinh gid boéi thudng nhu mot hé qua tat yéu
phai thuc hién khi Nha nudc st dung quyén nang dai
dién cha s¢ thu hoi dat. Viéc phép luat chi chi trong
dén tinh phdp ly ctia dat, boi thudng, ho trg, tai dinh
cu cho dit & ma khong chu trong dén yéu t6 tai san
ngudicod nha & va tai san gin lién v6i ddt, cong véi viéc
thuc thi phap luat thi€u trach nhiém mudn xong viéc
ma chua thuc sy chu trong dén tai san ngudi c6 nha
dat bi thu héi da xam pham dén quyén s6 hiiu, mot
quyén vé mat phap ly dugc dam bao tuyét déi trong
nha nudc phap quyén xa hoi chti nghia gy ra khiéu
nai, khiéu kién.

V€ boi thuong nha &: Diéu 22, Hién phép niam 2013
quy dinh cong dan c6 quyén cé noi & hop phap. Tuy
nhién, quyén vé noi ¢ hop phép dang dugc phap luit
dat dai van dung chua hop 1y, cu thé d6i véi truong
hgp nha 6 ho gia dinh, cd nhan xay dung trén dit nong
nghiép, nhiéu truong hgp mic du gia dinh dang séng
6n dinh, khi nha nudc thu hoi lai khong cong nhan dét
&, dan dén khong dugce boi thuong vé dit & va dong
nghia véi viéc khong dugc tai dinh cu. Quy dinh nay,
gy biic xic va khiéu nai, rat kho khin cho cong tac
van dong ban giao mit bang khi thu hoi déit, nguoi
dén gép nhiéu kho khan.

Ba I3, vin dé tai dinh cu:

Tai dinh cu gan véi viéc Nha nudce thu hoi dét & thuc
chitla tai dinh cu khong tu nguyén. Luat Dat dai nam
2013 dua ra quy dinh c6 tinh nguyén téc 13 viéc thu
hoi dét chi duge thuyc hién sau khi hoan thanh xay
dyng nha & hodc co s¢ ha ting cta khu tai dinh cu.
Khu téi dinh cu tap trung phai ddm bao co sd ha ting
dong b, bao dam tiéu chudn, quy chuén xay dung,
pht hgp véi phong tuc tdp quan cta viing mién (Piéu
85). Nhin chung, cic quy dinh vé tdi dinh cu van con
nhiéu vudng mic:i . Quy dinh vé diéu kién tdi dinh
cu chi 4p dung ddi véi cac truong hgp cé Gidy chiing
nhan hodc du diéu kién cép Gidy chiing nhan vé nha
8, ddt 6 ma chua xem xét dén cac trudng hgp da & trén
thuc t€, nhung khong c6 Gidy chiing nhan hodc khdng
du diéu kién cong nhin dit § dan dén khong dugc boi
thudng dat & la chua phan anh chu truong dam bao
noi ¢ 6n dinh cho Nhéin dan ctia Dang, Nha nudc ta;
ii. Do han hep v€ quy nha, dét tdi dinh cu, nén trén
thuc t€ nhiéu dia phuong chi cho phép ngudi c6 dét
bi thu hdi nhan 01 suit tai dinh cu ma chua tinh téi
nhu cdu nha &, dit & can trong tuong lai ctia cac thanh
vién trong gia dinh (con, chdu trong mot gia dinh).
Dbay la mot sy bat hgp ly vi c6 thé dan dén sy chia cit
trong cu tru clia cac thé hé trong moét gia dinh; iii.
Dai véi cac trudng hgp chénh 1éch dién tich gitia dién
tich budc ngudi dan phai déng tién phan chénh léch
tang la chua linh déng, gay kho khan cho nguoi tai
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dinh cu khong c6 diéu kién 14n co quan thuc hién tai
dinh cu. Trudng hgp ngudi c6 dét bi thu hoi nho hon
dién tich 01 nén trong khu tai dinh cu (do khi thuc
hién khu téi dinh cu thudng theo chuén 16 nén theo
quy hoach) thi viéc mua phén dién tich chénh léch dé
dong tién Nha nudc 1a vin dé khong don gian, ratkho
khan; iv. Nhiéu dia phuong thuc hién khéng nghiém
quy dinh cta phép luat vé viéc phai hoan thanh nha
6, ha ting khu tdi dinh cu truéc méi thu héi dat, dan
dén tinh trang ngudi cé nha trén dat bi thu hoi phai
thué nha tro bing tién tam cu cia Nha nudc?, gay kho
khan vé vé diéu kién 6. Cac bat cip vé tai dinh cu
déu c6 nguyén nhan chung la cac dia phuong khong
chdp hanh nghiém chinh séch, phdp luét vé tai dinh
cu; nang luc t6 chic thyc hién cong tic nay con yéu
kém; tht tuc d4u tu x4y dung cac khu téi dinh cu con
phtic tap, chua theo kip nhu cdu cdp bich cta cong
tac thu hoi dat thuc hién du an.

THAO LUAN

Cé thé vi chuyén dich d4t dai nhu mach méu trong
co thé nén kinh t€ dit nudc. Néu chuyén dich dat
dai luu thong tét sé lam cho nén kinh t€ vin hanh
tron tru, thuc ddy ddt nude phét trién nhanh va bén
viing. Lich st dat dai Viét Nam tit khi hai hinh thdc
chuyén dich d4t dai dugc cong nhin da git hai dugc
nhiéu thanh qua trén thyc té, cung véi n6 1a sy hoan
thién phap luit d€ mach méu chuyén dich dat dai ngay
cang thong suét, hiéu qua hon. Tuy nhién, nhu da
phén tich, trén thuc tién, ca hai loai hinh chuyén dich
dat dai la chuyén dich dat dai tu nguyén va chuyén
dich d4t dai bdt budc van con nhiing vuéng mac nhit
dinh, can phai dugc nghién ctiu, thdo g& bang chinh
su hoan thién phap luét dit dai.

Hién nay, ny ban Thudng vu Qudc hoi da ban hanh
Nghi quyét s6 671/NQ-UBTVQH15 ngay 23/12/2022
vé viéc t6 chtic 14y y kién Nhan dan d6i v6i Dy théo
Luét Dt dai (stta d6i), trong d6, nhiing van dé dit ra
trén day déu thudc nhém vin dé trong tam ldy y kién
ctia ngudi dan d€hoan thién phap luat dit dai. Céc noi
dung dugc phan tich, binh luén trong bai viét nay sé
g6p phéin nho vao viéc nhan dién nhing diém nghén
ctia phép luat dit dai hién hanh va dé€ xuat hoan chinh
phap luat dat dai trong thoi gian t6i, trong d6 cd noi
dung chuyén dich dat dai.

dRa soat cic du 4n trén dia ban huyén Nha B¢, mac du mét s6 du
an da hoan thanh cong tac thu hoi dét, ban giao mat bang 100% cho
cha d4u tu thi cong, tuy nhién chinh quyén dia phuong ciing gidp kho
khin trong viéc thuc hién téi dinh cu, vin con tinh trang n¢ nén tai
dinh cu (nhu dy 4n D4u tu x4y dung Cang Sai Gon - Hiép Phudc
con ng 21 ho/31 nén; du an Tao quy dit xay dung Khu D6 thi méi
xa Phudc Kién , x4 Nhon Diic, huyén Nha Bé con ng tai dinh cu 12
ho; du an Khu Cong nghiép Hiép Phudc giai doan 2 da ban giao 75
ho nhung chua hoan chinh phap ly d€ cdp Gidy chiing nhan Quyén
sti dung dat,... ) v6i nhiéu nguyén nhéan khéc nhau (nhung co ban
thudc vé céc co quan chuyén moén), ngudi dan phai thué nha tro bang
tién tam cu,...dan dén biic xic va phét sinh khiéu nai.

KET LUAN VA KIEN NGHI

Céc kién nghi hoan thién phdp ludt ddt dai vé chuyén
dich dat dai ty nguyén:

Thii nhdt, d6ivéichuyén nhugng dit nong nghiép: tac
gia cho rang, Luét D4t dai stia d6i 1an nay: i. cin ndi
rong hon diéu kién chuyén nhugng dit lta va can quy
dinh r6 hon vé co ché chuyén d6i muc dich st dung
dat lua theo quy hoach, ké hoach st dung dét; dua ra
nhiing ché tai nghiém khac d6i véi cac trudng hop
quan ly, sti dung dat lua trong vung quy hoach khong
dung muc dich, khong hiéu qua, nham dam bao vin
dé an ninh luong thyc cho dit nudc va ddm bao van
dé an ninh no6ng thon; ii . phap luat dat dai can thiét
phai diéu chinh khai niém hé trg quy dinh tai Khoan
14 Diéu 3 Luat Dt dai ndm 2013 theo hudng “hé trg
khi nha nudc thu hoi ddt la trach nhiém cua nha nudc,
chii ddu tu trong viéc trg gitip ngudi c6 ddt bi thu héi
dé 6n dinh cudc song, sdn xudt va phdt trién moét cdach
bén viing”. Quy dinh nhu viy sé xdc dinh ho trg dén
v6i ngudi st dung dat dung phap luat ma bi thu hoi
dat la quyén cta ngudi st dung dat dugc phép luat
bao vé va la trach nhiém, nghia vu ctia Nha nuéc, nha
dau tu chd khong phai la mot hoat dong nhéan dao tuy
thich theo co ché “xin - cho”?; iii. theo tc gia, phap
luat dat dai 14n nay nén bo quy dinh vé diéu kién hé
trg la “dang truc tiép san xudt nong nghiép trén dat
d6” va “thu nhap tu san xudt nong nghiép’, bsi theo
quy dinh nay dang gay khé khan btic xtc cho ngusi
c6 nhu cdu chinh dang nhén chuyén nhugng dit nong
nghiép (d4t lta) va ngudi bi thu héi dat ndong nghiép;
do6ng thoi ciing gay lung tung cho co quan t§ chiic lién
quan dén cdng tac boi thudng, hé trg va tai dinh cu,
dé phat sinh tham nhing tiéu cuc.

Thit hai, d6i v6i van dé tich tu dat dai d€ san xuit
nodng nghiép theo cht truong va quy mé canh dong
mau 16n: Luét D4t dai stia d6i 14n nay can quy dinh
ndi rong thoi han stt dung dat ma thoi gian hop ly 1a
90 nam d€ ho gia dinh, cd nhén, nguoi dan va doanh
nghiép co chién lugc 1au dai va manh dan dau tu san
xudt nong nghiép theo hudng cinh déng mau Ién,
hién dai, hiéu qua - tit nhién Nha nudc can dong
bd cac chinh séch ho trg, hanh lang phap 1y r6 rang
hon dé€ khuyén khich nong nghiép phit trién hiéu qué
nhit. Dong thoi, Luat Dat dai 14n nay cdn thay “chiéc
40” han dién cho phtt hgp hon theo huéng bai bo han
dién hodc mé& rong han muc st dung dét nong nghiép
cho ho gia dinh, c4 nh4n va doanh nghiép dén 100ha
& mot s6 dia phuong va néi long diéu kién chuyén
nhugng dat lua, dit nong nghiép cho ho gia dinh, ca
nhén va t§ chiic trong nudc d€ ma rong va phat trién
ndng nghiép theo dinh huéng quy mé va hién dai.
Thit ba, d6i voi viéc trién khai thuc hién cac du an
thuong mai theo co ché thoa thuén tu nguyén: tac gia
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cho réng can dinh huéng va diéu chinh, b6 sung Luat
bét dai theo hudng: i. d6i véi cac du dn da co sy dong
thuan dat 80%, thi 20% con lai d€ xudt phap luat dat
dai cho phép thu héi dit. Béi vi ban chit ctia khiéu
nai, khiéu kién hién nay khong phai la thu hoi dit ma
la gia boi thudng chua tuong tich, thoa dang khi thu
hoi dit, bdi thuong vé dit, ma ngudi bi thu hoi dat
khong du kha ning d€ mua lai nha va dit tuong tu
khi nhén tién béi thuong. Pdng thoi, phap luat dat
dai cling nghién ctiu va manh dan quy dinh cac diéu
khoan cho phép st dung cao ché Toa an d€ giai quyét su
thoa thudn, nham giai phong mit bing sém dé thuc
hién du an. Theo do, phap luat dat dai cho phép giao
Uy ban nhén dan cc cfp c6 th&m quyén lap hé so dé
trinh toa 4n xem xét, quyét dinh cho phép thu hoi dit
va quyét dinh gid boi thudng trén co s bdo vé quyén
valgiich hgp phdp gitia 3 bén 13 nha nudc, nha dau tu
va chti st dung dét ; ii. 6 hudng dan ro rang va cu thé
co ché chuyén dich dét dai ty nguyén; iii. tap trung
hoan chinh co s& dii liéu dét dai va thuc hién quyét
liét, d6ng bo viéc chuyén nhugng dét dai qua san giao
dich va kiém sodt t6t gid chuyén nhugng ciing nhu
phat huy vai tro thi trudng quyén st dung dat.

Céc kién nghi hoan thién phdp ludt dat dai vé chuyén
dich dat dai bat budc:

Thii nhdt, vé vin dé thu hoi dat va gid boi thudng, tac
gid dé xudt stia d6i Luat dét dai t6i day theo hudng:i.
Phap luat can xdc dinh r6 hon néi ham quy dinh hoéi
dat d€ phat trién kinh t€ - xa héi vilgi ich quéc gia, 1¢i
ich cong cong. Trong do, dua ra cac tiéu chi thé naola
du 4n phuc vu cho lgi ich quéc gia, 1¢i ich cong cdng.
Can bo han céc quy dinh thu héi d4t d€ phat trién cac
du 4n c6 yéu t6 kinh doanh, lgi nhuidn. Nén chang,
Nha nuéc quy dinh loai du 4n c6 tinh chét thuong mai
két hgp phuc vu cho phat trién kinh t€ - xa hoi theo
quy hoach thi dua ra cac khuyén khich cho co ché thu
hoi dat ty nguyén gitia ngudi st dung dat va nha dau
tu, v6i nhiing vu dai ti phia nha nudc ma khong anh
hudng t6i ngudi cé dat bi thu hoi. D6i véi loai du
an nay, bén canh khuyén khich nha dau tu, dam bao
quyén va lgi ich chinh dédng ctia ngudi st dung dat
va dam bao phat trién, loai bo cic trudng hgp ¢ tinh
khoéng thoa thuan véi bt ky diéu kién gi, can c¢6 co ché
thu hoi dét bat budc khi da c6 su dong thuén tit 80%
dién tich ctia Dy 4n tr6 1én nhu da dé xut trén day
(chuyén dich dét dai tu nguyén c6 sy can thiép ctia
nha nudc & giai doan can thiét); ii . Trén co s& quy
dinh 16 cdc du dn Nha nude thu hoi dt dé phat trién
kinh té - xa hoi, € ddm béo nguodn lyc phat trién, gidm
chi phi dau tu cong ma ddm béo sy phét trién theo quy
hoach, ké hoach st dung dit, nha nudc cin quy dinh
chit ché cac hoat dong vé ddu gia thuc hién dy an, vin
dé thdm dinh gia va vin dé cong khai, minh bach va

quy dinh hin nhiing viéc nha ddu tu thyc hién trach
nhiém xa hoi d6i vé6i cdc trudng hop c6 dét bi thu hoi,
ngudi dan hy sinh mot phén lgi ich d€ phuc vu phat
trién kinh t€ - xa hoi; iii. Thay d6i toan dién va can co
cach dinh gid d4t, ddm bao ngudi bi thu hoi dat cé da
stic tai tao mot noi ¢ méi, mot cudc séng mdi t6t hon
nai & ca trude khi bi gidi toa.

Thii hai, vé€ vin dé€ boi thudng, hé trg, tai dinh cu khi
nha nudc thu hoi dat:

Mot 14, doi véi boi thuong vé dat, phap luét can néi
long hon cac diéu kién boi thuong vé dit nhim dam
bao quyén, lgi ich hgp phap cuia ngudi st dung dat
dang truc tiép quan ly, st dung thiia dt bi Nha nuéc
thu hoéi dit, cu thé i. Khi Nha nuéc chua cong b6
hoan thanh viéc cdp Gifly chiing nhén - nghia la chua
phén dinh chinh xdc tit ca cac thtia dit do ai dang
quan ly stt dung thi cin ¢6 quy dinh cu thé xem xét,
boi thudng cho cac trudng hop chua cé Gidy chiing
nhan, nhung ngudi dan dang quan ly stt dung dat ma
khong c6 béng chiing vé viéc 14n chiém, vi pham phép
luat; . Phap ludt quy dinh cu thé vin dé€ xdc dinh
loai dat béi thudng theo hudng ma rong di€u kién boi
thuong d6i véi dat ¢ doi voi dat ma trén gidy to phap
ly la dat nong nghiép, nhung ngudi dan da xay dyng
nha & dn dinh va khong bi co quan c6 thdm quyén xu
1y theo quy dinh nhim dam bao cho ngudi bi thu hoi
dét nhén lai dugc dung phan gia tri ma minh da bi thu
hoi d€ tdi tao chdé 6. Pay khong chi 1a quy dinh giai
quyét dugc nut thit khiéu nai ma con 13 sy thé hién
cam két ctia Nha nuéc déi chd & hgp phap ctia cong
dan.

Hai 13, d6i vé6i boi thudng tai san gan lién véi dat,
tac gia dé xudt: i. Phdp luat dit dai cin xdc dinh
lai thuat ngti boi thudng thiét hai vé tai san (khoan
1 Diéu 88 Luit Dit dai ndm 2013) theo hudng tén
trong quyén s& hitu cta ngudi dan. Khi thu hoi dat,
Nha nudc khong thé duong nhién thu héi tai san cta
ngudi stt dung dét va 4n dinh gia boi thudng, ma phai
thoa thuén hodc trung mua theo quy dinh phap luat;
ii. Quy dinh b6 sung vé bodi thudng dit & va tai dinh
cu cho cdc trudng hop ¢ nha ¢ 6n dinh trén loai dét
khong phu hgp ma khong du diéu kién chuyén sang
muc dich dat & do vudng cac quy dinh ctia Nha nuéc,
nhdm dam bao quyén dugc cé nha & ctia ngudi bi thu
hoi dat.

Ba 13, d6i v6i vin dé tai dinh cu, trong thoi gian tdi,
can c6 quy dinh rang budc trach nhiém va ché tai cu
thé d6i v6i co quan nha nuédc ¢6 thdim quyén, nha dau
tu trong viéc tao quy dét, xay dung cic khu tai dinh
cu phuc vu cho cdc du an trén dia ban. Kién quyét xu
ly d6i v6i cac dia phuong d€ xay ra tinh trang chua
c6 nha, dat tai dinh cu ma da t8 chiic thu hoi dit cta

ngudi dan. Dong thoi, phap ludt ciing can c6 nhiing
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quy dinh linh dong hon vé tha tuc dau tu, xay dung
cac khu tai dinh cu trong diéu kién dy 4n cdp bach
phai thu hoi d€ thuc hién cdc dy 4n céng cong ma
khoéng phii tuan theo quy trinh, tha tuc chét ché vé
thu hoéi dét, giao dat, ddu tu x4y dung co ban nhu mét
du 4n binh thuong. Ngoai ra, can quy dinh linh hoat
hon vé bé tri dién tich 16, nén theo diéu kién thuc té
clia ngudi ¢ dat bi thu hoi va cac dia phuong hé trg
tai chinh, tao di€u kién thun lgi nhat cho nguoi ¢
nha, d4t bi thu héi dugc nhan nén, nha téi dinh cu dé
6n dinh cudc séng.

Bén canh d6, phap luat ciing can quy dinh néi rong
céc diéu kién bai thudng bang nha, dat va chu trong
dén nhu ciu nha &, dat & trong tuong lai ctia cac thanh
vién trong gia dinh ngudi ¢ dat bi thu hoi bing viéc
x4y dung khung phap ly cu thé d€ gidi quyét tai dinh
cu cho céc trudng hgp nay. Xay dung va ban hanh céc
khung chinh séch, céc quy trinh, quy chuén ky thuét,
diéu kién xa hoi hop ly lam co s& cho viéc xay dung,
van hanh va quén ly cdc dy 4n ti dinh cu.

Pong thoi, Nha nudc ciing can cing c¢d, nang cao
néng lyc chuyén mon, trach nhiém ctia can bo, cong
chtic va co quan dugc giao nhiém vu t& chic thuc
hién dy 4n tai dinh cu. Trong do, khi xay dung duy
an tai dinh cu khong nhiing cin chu trong dén nha &
(housing) ma con phai chi y dén ché & thich hgp (ad-
equate shelter). Ngoai nha & an toan, phit hgp 16i séng
quen thudc, con phai 6 cac dich vu co ban, dé di lai,
muu sinh va cac yéu cdu khac cta viéc tai dinh cu bén
viing vé kinh té, xa hoi va méi trudng, an ninh, hoa
thuén, tng pho thién tai d€ ddm béo cudc séng cua

ngudi dan®. DE thyc hién dugc diéu nay, Chinh pht
cén nghién ctiu, xay dung mot khung chinh sach tai
dinh cu cdp qudc gia mang tinh chuin muc chung dé
huéng dan cho cdc dia phuong khi thyc hién thu hoi
dat va tai dinh cu cho ngudi c6 dat bi thu héi. Dong
thoi, can c¢é khung chinh sach khuyén khich, thu hat
cac nguon luc x4 hoi dau tu xay dung cac khu téi dinh
cu trén cod s& quy hoach st dung dat va du bao, ké
hoach thu héi dat thuc hién cdc du an phuc vu cho
muc dich cong cong./.

TUYEN BO XUNG DOT

Tac gia xin cam doan ring khong c6 bét ki xung dot
lgi ich nao trong céng bo bai béo.

DPONG GOP CUA TAC GIA
Toan bo noi dung bai viét chi do tac gid thuc hién.
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ABSTRACT

The current land law stipulates that there are two mechanisms for land transfer: voluntary land
transfer and compulsory land transfer. Voluntary land transfer applies to cases where individuals
and organizations reach their own agreement to perform transactions on land use rights. Compul-
sory land transfer is carried out through the state mechanisms of land acquisition, compensation,
and resettlement support. The article analyzes the legal provisions and practices of land transfer
in Vietnam. Regarding the voluntary land transfer mechanism, there are still some shortcomings
related to the transfer of agricultural land, the problem of land accumulation for agricultural pro-
duction according to the policy, and large sample field size, as well as the implementation of com-
mercial projects under the voluntary agreement mechanism. For the mechanism of compulsory
land transfer through land acquisition, there are also shortcomings, such as the concept of land ac-
quisition for socio-economic development for the benefit of countries or the public interest being
unclear, criteria to determine what a project is for the national interest or the public interest has not
been established, compensation prices when land recovery is too low compared to market price.
Meanwhile, the issue of compensation, support, and resettlement when the State recovers land is
still a problem and has not yet ensured the legitimate interests of people whose land is recovered.
Finally, the article proposes some recommendations to improve the land law on land transfer.
Key words: Land tranfer, voluntary land transfer, compulsory land transfer, Land law
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