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Abstract: Land recovery is the dominant pathway for the government recovering land use rights for
public interests based on the entire-people ownership of land. This article is based on experiences
from some countries and then makes recommedations that Vietnam is required to expand the
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official direction rather than the land recovery in the long term. The analysis also reveals that this
formulation could clearly characterize the relationship within economic aspects and particularly
resolve the land recovery’s drawbacks.
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Chinh stra ngay 24 thdng 3 ndm 2022; Chéap nhan ddng ngay 17 thang 11 nam 2022

Tom tit: Dudi ché d6 s hiru toan dan dbi véi dt dai, thu hoi dat 1a phuong thirc phd bién dé nha
nudce thu lai quyén str dung dé str dung cho cac muc dich wu tién. Nghién ciru kinh nghiém cac nudc,
bai viét cho rang Viét Nam nén mé réng pham vi ap dung ctia phurong thirc trung mua tai san dé nha
nude 1€iy d4t khi can thiét. Dic biét, trong dai han, trung mua dét can duoc phat trién thanh phuong

thirc 14y dét phd bién.

Tir khod: Trung mua, thu hdi, boi thuong, dat dai, Viét Nam, Nhat Ban.

1. Trung mua tai sin: Phuwong thirc lay dit
duge sir dung pho bién trén the gidi

Hién nay, c6 kha nhiéu phwong thuc ldy dat
dugc st dung trén thé gidi, tuy thudc vao truyén
théng phap luat cua mdi qudc gia. Theo Ngan
hang Thé gidi, phuong thirc lay dat duoc st
dung phd b1en 1a trung mua, 14 cac hoat dong
su dung quyén luc ciia nha nude dé tudc quyén
vé dat vi muc dich chung, khong cin dén sy
san long chuyén giao ctia ngudi chiém hitu hay
chu dat [1].

Tuy nhién, trung mua khong thé 1a bién phéap
duy nhat dé lay dat. Pon cir, giai phap nay sé
khong can thiét trong truong hop ngudi co dat ty
nguyén ban hay ddi dat. Pac biét, phuong an
trung mua ciing s€ khong kha dung trong truong
hop nha nude chi can mua lai mot phan. Hay noi
cach khac, nha nuéc chi mua phan quyén (khai
thac) con cha dat van giir quyén so hitu cua
minh. Mot vi du khac cho cach tiép can nay la
viée xay dung nhitng du 4n c6 lién két sir dung
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d4t, khi ma sy hiru ich ciia mot vung dét can cho
viéc phat trién du an duoc chuyén giao cho mot
cong ty da nhan du 4n va anh hudng dén bén nim
gilt quyén s¢ hitu. Nguoi chu dét ¢6 thé van tiép
tuc str dung tai san (dat) st dung cho hoat dong
san xuét néng nghiép, trong rung, va chuyén giao
cho cong ty quyén tlep can dat dé xem xét, duy
tri va stra chita cau két do.

Tuy nhién, c6 nhitg dy 4n ma cach tiép can
nay khong kha thi boi vi du an doi hoi mot quyén
tuyét ddi vé viéc chiém hitu tai san. Lic do, trung
mua s& tré thanh 13 lya chon hién nhién néu nguoi
¢6 dat khong tu nguyén ban/giao dat (co bdi thudng
ngang gia). Ngoai ra, cling luu ¥ la trung mua s&
thuong duge st dung cho nhimg ving dat c6 nhiéu
chu s¢ hitu, voi kha nang chiém duoc sy tu nguyén
clia tit cac thanh vién 1a kho, hodc ton kha nhiéu
thoi gian va viéc sit dung cac phuong thirc khac
khéng mang hiéu qua.

Hay noi cach khac, trong nhiéu tinh huéng,
do quy md cia dy an hoac 1a sy phuc tap trong
két cau quyén 0 hitu nhu vay, chi co6 mét su lya
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chon trung mua 1a co thé thuc hién duoc. Piéu
quan trong khi xem xét Iyra chon phwong thure 1dy
dat thi nén chii y dén sy cong bang/ loi ich - chi
phi va hiéu qua cua phuong thirc s dung [2].
Kha tha vi 14, nham bao dam quyén loi ciia cac
dbi tugng c6 lién quan, phap luat doi hoi, nha
nudc can phai c6 nhitng cude tlep xuc VO‘l tat ca
cac bén co loi ich bi anh hudng khi quyet dinh
lay dat cia nha nuéc dugc dwa ra. Co nghia,
trong nhitng tredng hop nhu vay, khong phai chi
¢6 nhitng ai duoc boi thuong méi duoc hoi y kién
ma ca cac doi tuong tuy khong thudce dién duoc
bdi thudng van co co hoi duoe gip gd, thuong
thao [2].

2. Trung mua dat tai Nhat Ban

Tai Nhat Ban, chi c6 mot 1y do duy nhét dé
nha nudce lay dit cho cac truong hop uvu tiéu st
dung 14 nham str dung cho muc dich cong va
cling chi c6 mot phuwong thic 1a trung mua. Piém
nhan phép 1y trong cach tiép can ctia Nhat Ban 1a
mic du trung mua, nhung quy trinh tién hanh da
¢6 mot huéng mo dé ré theo hai nhanh nham
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mang lai hiéu qua cho quy trinh ciing nhu bao
dam quyén tu quyét va loi ich ctia chu dat [3].

Cu thé, khi co phuong an uu tién su dung dat
va ké hoach 1dy dat chuyén dén nguoi c6 nhu cau
st dung dat, co quan dai dién nha nudc thyc hién
hoat dong nay phai dimg ra thuong lugng vai
chu dat. Moi thir déu phai dién ra theo nhanh thir
nhét theo nguyén tic chung 13 thoa thuan. Thoa
thuan viéc ban va thoa thuan vé gia giira chu dat
va co quan dai dién. Chi khi nao két qua thoa
thuédn khong dat, thi nhanh quy trinh thtr hai méi
liy ra st dung, 1a trung mua thyc su. Hay noi
cach khac, chi khi nao khong dat dugc su thoa
thuan, luc nay nha nude mai bit bude ngudi co
d4t phai ban dat cho nha nudc dé nha nudc wu
tién sir dung cho muc dich chung [4].

Ciing can phai noi thém 1a, Nhat Ban c6 su
phan dinh kha rd giira trudng hop ldy dat dé sir
dung chung va mua dt vi myc dich riéng. O ca
hai truong hop, su dong y giao hodc ban cua
nguoi c¢6 dat déu rat quan trong va quy trinh
mua-ban dit déu dién ra theo quy dinh ctia phap
luat dan su.

Béng 1. Mua va trung mua dat & Nhat Ban

Trung mua dét dé sir dung chung

Mua dét ctia tw nhan

Mua ban theo sy thod thuan:

va bao dam cong bang

Mirc gia mua: tham chiéu mirc bdi thudng twong ximg, W

Mtic gia mua theo thoa thuan

g

- Boi thuong tuong xtng

Péng ¥ (Phu thugc vao nguon lyc tai chinh: ngén séch,...)
Nguyén tic tu do hop dong
Trung mua:
Kpﬁng Chi nhiing truong hop theo luat: Khéng thé mua
dong y - Dung quy trinh

1

Tén trong quyén con ngudi = Lei ich chung

1

Cic bén binh ding

Nguon: The Japan Organization for Land Acquisition and Compensation, Japan, 12/2013.
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Tuy nhién, diém khac biét 1on 13, trong
truong hop nguoi c6 dat khong dong ¥ ban, nha
nude voi Iy do 14y dat dé sir dung chung co thé
tién hanh trung mua theo diéu kién va thu tuc
dugc quy dinh. Nguyén tic thoa thuan cta phap
luat dan sy khong thé dugc ap dung trong truong
hop nay. Nguoc lai, nguoi mua dat dé sir dung
vao cac muc dich cua ca nhan khong thé dya theo
do dé cuﬁrng mua hodc bat ép nguoi co dat phai
ban hay giao d4t néu ho khong dong y. Noi cach
khac, nén tang cin ban ctia mua dat dé sir dung
riéng la su binh dang giita cic bén, con trong
hinh thirc 1dy dat dé str dung chung 1a su dung
hoa giita quyén co ban cua con ngudi va loi ich
chung [3].

Trén thé gioi, mic du st dung nhiéu thuat
ngit tuong ung véi nhidu phuong thirc 1ay dat
khac nhau, da phan phap luat cic nudc déu chi
st dung mdt phuong thuc thich hop nao do.
Trong d6, su lya chon phf) bién nhat vin Ia
phuong thirc trung mua boi von di day 1a phuong
thire thich ung kho de nhit voi nhitng yéu cau
clia phat trién kinh té thi truong.

3. Trung mua dit & Viégt Nam

Theo Diéu 2, Luat Trung mua, trung dung
tai san nam 2008, trung mua tai san la viéc nha
nudc mua tai san cia cac chu s¢ hitu thong qua
quyét dinh hanh chinh trong trudng hop that
can thiét vi 1y do quéc phong, an ninh va vi lgi
ich quéc gia. Nguoi co tai san trung mua 13 cac
td chirc, ca nhan, hd gia dinh trong nudc, td
chirc, c4 nhan nudc ngoai c6 quyén sé hitu tai
san thudc d6i tugng trung mua. Puong nhién,
trong truong hop trung mua, cac chu sé hiru tai
san budc phai ban tai san cho nha nudc. Mit
khac, theo logic, cac to chuc trong nude ban
tai san la cadc don vi dan doanh, khong phai la
co quan nha nudc, don vi sy nghiép cong lap,
hay don vi vii trang nhan dan.

Thuc chit, cung véi trung dung, trung mua
la mot khai niém cii, va hoat dong trung mua da
duoc thuc hién ¢ Viét Nam tir rat 1au, grfm bo véi
qué trinh x4y dung nha nudc xa hoi chu nghia ké
tir nhitng ngay dau méi thanh lap nudc. Co so
phép 1y cho hoat dong nay tir d6 ciing duoc tao

lap tir rit sém, va duoc phap dién hoa dan dan.
Vin ban dau tién dé cap dén trung mua 1a Sic
1énh 09 ngay 6/9/1945 cia Chu tich Chinh phu
1am thoi nudce Viét Nam dan chi cong hoa. Lién
sau do, hoat dong nay duogc nhéc lai trong Séic
1énh 68 ngay 30/11/1945.

Trong céac giai doan sau, ngay cang nhiéu
van ban phép 1y ciing d& cap dén hoat dong nay.
Tuy nhién, muc d6 phap dién hoa d3 that su phat
trién cao khi Hién phap ciing danh ra nhimng quy
dinh that c6 dong nhét cho hoat dong trung mua.
Gan day nhit trung mua (hay ca trung dung) da
dugc dé cap trong Hién phap ndm 1992:

Tai san hop phap cua ca nhén, t6 chirc khong
bi qudc hiru hoa. Trong truong hop that can thiét
vi 1y do qudc phong, an ninh va vi loi ich qubc
gia, nha nudc trung mua hodc trung dung cé bdi
thuong tai san ciia c4 nhan hoic té chire theo thoi
gid thi truong (Diéu 23).

Noi dung nay hién nay van tiép tuc duoc
khang dinh lai tai khoan 3 Piéu 32 Hién phap
nam 2013.

Trén co s& quy dinh ctia Hién phap, nhiéu
van ban khac truc tiép hodc gian tiép 1an luot dé
cap, va cu thé hoa hoat dong trung mua hay trung
dung khi quy dinh vé cac noi dung co lién quan.
Piéu nay cho thiy, hoat dong trung mua c6 anh
hién trén dién rong, nhiéu mat cia doi séng xa
héi va linh vuc quan 1y nha nudc. Sy anh hudng
do6 duoc 1y giai boi cac dic diém co ban sau:

Mot la, hoat dong trung mua budc ngudi co
tai san phai chuyén giao quyen s& hiru cho nha
nudc. Hay noi cach khac, quyén so hitu tai san
cua nguoi co tai san bi trung mua s€ bi tudc bé.
Puong nhién, khac voi trung dung tai san dugc
phan tich sau ddy, viéc tuéc doat quyén s hiru
tai san trong trung mua 1 vinh vién. Diéu nay ly
giai vi sao, trung mua dugc xem la mdt trong
nhimg phuong thirc lay dat dé lai hau qua phap
ly khé néng né, tic dong manh dén quyén va loi
ich hop phép ctia céc t6 chiic, cac nhan c6 lién
quan. Chinh vi vay, phap luit vé trung mua tai
san ciing d& phong rui ro bang cach khéng che
chit ché nguy co co quan nha nudc lam quyén.
Cu thé, Picu 5, Luat Trung mua, trung dung tai
san nam 2008 dat ra rang budc 1a trung mua chi
dugc str dung trong nhitng truong hop that can
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thiét - co nghia “chi dugc thuc hién khi nha nude
¢6 nhu ciu sir dung tai san ma cac bién phap huy
dong khac khong thuc hién dugc”.

Tuy cling la bién phap nham muc dich
chuyén quyén sé hitu tai san ciia cac to chirc, ca
nhan khac thanh s¢ hiru nha nudc, trung mua can
duoc phan dinh v6i qua trinh qubc hitu hoa cua
nha nudc. Theo ghi nhén cua tac gia Phan Trung
Ly, trén co so tong hop cach giai thich cua cac
Ttr dién Luat hoc, qudc hitu hoa duoc nhin nhan
lahanh dong hay bién phap ciia quoc gia chuyén
tai san, nhimg tu lidu san xuat thudc quyén so
hiru tu nhan (ruéng dat ham mo, nha may, ngan
hang) thanh tai san quoc gia, thugc quyén s¢ hiru
nha nudc, khong dén bu hodc co dén bu [5].

Hai 13, viéc trung mua tai san noi chung, nha
va tai san gan lién véi dat noi riéng duge co
quan nha nudc c6 tham quyén tién hanh bang
mot quyét dinh hanh chinh mang tinh ménh
Iénh, va ludt phap bat budc d6 phai 1a van ban.
Chinh vi vdy, trén thuc té, trung mua ludn
duogc trién khai di kém véi phuong phap hanh
chinh va phuong phap cudng ché trong quan 1y
hanh chinh nha nudc.

Ba 13, nguoi co tai san dugc trung mua sé
duoc co quan nha nudc ding ra trung mua tra
tién. Khoan tién nay duoc tinh toan theo nhiing
quy dinh chit ché cua phap luat, cu thé 1a Diéu
18, Luat Trung mua, trung dung tai sdn nam
2008, khac véi khoan tién boi thuong va khac
v6i phuong thic x4c dinh khoan tién boi thuong
trong nhimng phuong thirc 1y dat khac.

Hién nay, theo quy dinh cta Piéu 13, Luat
Trung mua, trung dung tai san ndm 2008, mot
trong ba nhom tai san thudc ddi twong cia trung
mua 12 “Nha va tai san khac gan lién voi dat”. Co
hai diém can chu y tir quy dinh nay. Pau tién, dat
khong thudc pham vi d6i tuong duoc trung mua
trong hoat dong quan 1y cua nha nudce. Piéu nay
xuét phat tir ché d¢ so hiru dat dai & Viét Nam la
céc to chure, ca nhan chi duge nha nudc - dai dién
chu s& hitu - chuyén giao quyén st dung dat va
ho co quyén khai thac, hoac thuc hién chuyén
nhuong hay céc giao dich khac di voi quyén sir
dung thira dat theo quy dinh cua phap luit. Giao
dich mua - ban dét dai vi vay khong ton tai & Viét
Nam. Tuy nhién, phap luat Viét Nam khong thé

khong giai quyét hau qua phap 1y lién quan véi
dién tich dat gan lién v&i nha va tai san khac gan
lién voi dat khi nha nudc trung mua nha hodc tai
san do.

Tiép theo, viéc trung mua nha va tai san gin
lién v6i dat chi dugc trién khai trong mot truong
hop duy nhit dugc xac dinh tai khoan 1 Diéu 5
cua Luat Trung mua, trung dung tai san nam
2008. D6 1a truong hop “khi dat nuéc trong tinh
trang chlen tranh hoac trong tinh trang khan cap
vé qudc phong”. Hay noi cach khac, dbi tuong
trung mua va tinh hudng trung mua tai san hién
nay bi han ché va chi duoc 4p dung dbi voi hai
truong hop dic biét 1a ¢ chién tranh va co van
dé vé& qudc phong. Quy dinh nay cho thdy, diéu
kién dat ra d6i véi hoat dong trung mua la rat
chat ché. Ngoai hai ly do dugc néu ¢ trén thi co
quan nha nudc c6 tham quyén ciing khong thé sir
dung hinh thirc nay dé tude doat quyén so hitu
cua cac chu s¢ hitu tai san hién thoi mac du trong
cac tinh hubng d6 nha nudc ¢ thé sir dung
phuong phap cudng ché va hinh thirc quan ly
hanh chinh khac.

4. Thio lun va kién nghi: Mé rong pham vi
trung mua tai san ¢ Viét Nam

4.1. Théo ludn vé trung mua

Theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 2013,
khi nha nuéc can dat dé st dung cho cac muc
dich uu ti€n khéc, nha nudce st dung phuong thirc
thu hoi dat. Mac du c¢6 khong it y kién chua that
su dong tinh v6i hidu qua cua viée s dung
phuong thire lay dat ‘nay [6 - 8], nhung ¢ thé
nhan thay, tir Luat Dat dai du tién cho dén Luat
Pit dai nam 2013 déu quy dinh phuong thirc nay
1a phuong thire duy nhat dé lay dat.

Vi cho ring dat dai thudc s hitu toan dan va
nha nuéc dai dién thuc hién quyén cia chii s¢
hitu, nén nha nude co quyén dinh doat dét bang
cach thu héi (thu lai, lay lai) dat. Trong truong
hop gy thiét hai vé& dit va bat dong san trén dat
nha nudc bdi thuong. Nha nudc véi tu cach la
dai dién chi s¢ hiru khong phai thuc hién viéc
trung mua tai san thudc so hitu cia nguoi dai
dién. Lap luan nay hoan toan c6 1y néu khong xét
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dén cac dic trung quyén sur dung dat ciia nguoi
dugc chu so hiru trao quyén sur dung dat (nguoi
s dung dat) Tuy nhién, néu xét dén cac dic
trung vé ché do s hitu dit dai hién tai, 1ap luan
nay c6 nhing diém chua phu hop.

Thir nhat, dat dai thudc so hitu toan dan,
ngudi st dung dat chi co quyén sir dung dat. Tuy
nhién, quyén sir dung dat clia nguoi sir dung dat
lai c6 quyén tham gia vao cac giao dich nhu
chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, thira ké,
thé chép, gop vén, ting cho. Quyén sir dung dat
cua nguoi st dung dugc coi la mot loai “tai san”
va nguoi st dung dat duoc sir dung cac phuong
thirc cua chu s6 hiru dé bao vé quyén sir dung dat
[9,10]. Nhu vay, v vé nguyén tic, nha nudc hay bat
ky ai mudn c6 quyén sir dung dat tir cac chu thé
st dung dét khac thi ho phai thyc hién mot trong
s6 cac giao dich vira néu ¢ trén dé nhan chuyén
quyén sir dung dét d6. Trong truong hop nhim
tranh cac chi phi giao dich tang cao, nha nudc co
thé s& khong thuc hién cac giao dich nhu vy trén
thi truong mo. Lac d6, nha nudce thuc hién giao
dich theo cac quy dinh cia nha nudc.

Thong thuong cic nude hién nay déu sir
dung phuong thirc trung mua trong truong hop
mudn chim durt quyén s¢ hiru cua chu s¢ hitu va
chuyén giao quyén s¢ hitu cho nha nuéc. Hodc
1a, hoat dong trung dung s& dugc ap dung trong
truong hop viée lay dat do khong can chuyén
giao quyén so hiru, ma chi can sir dung trong mot
thoi gian. Ngay ca ¢ cac nudc khong sur dung tur
trung mua thi phuong thic 1dy dét ciing mang
ban chét cua viéc trung mua. Vi dy, 6 My, mac
du phap luét khong st dung tir trung mua (vi du:
compulsory purchase or land requisition nhu
cach quy dinh vé trung dung cua Viét Nam), cac
nha nghién ctru goi 1a 14y (taking) hodc c6 thé chi
la thu iy (eminent domain hodc acquisition)
[11]. Nhung du gi, hién phap My ciing dat ra hai
diéu kién kha chit cho viéc 14y dit 1a i) dang quy
trinh luét dinh, ii) chi khi cé boi thuong tuong
xtng. “Chi khi c¢6 bdi thudng twong ximg” duoc
hiéu 14 bdi thudng bat dong san bi thiét hai do
thu hoi dat theo gia thi trudng [12].

Du duoc goi theo cach nao thi trudce khi st
dung quyén luc nha nude dé cudng ché chuyén
giao bat dong san trong truong hop uu tién sir

dung dét, trén thyc tidn, cin st dung phuong
thirc hd tro - thoa thuan dé thuc hién giao dich
v6i cha so hiru bat dong san trén thi truong ma.
Chi khi nao qua trinh thoa thuan tu do trén thi
truong khong thanh cong, viée st dung quyén
luc nha nudc dé 14y bat dong san mai duoc thuc
hién [12]. Mt khac, viéc lay bat dong san chi
duoc thuc hién khi chi s¢ hitu bat dong san duoc
bdi thuong cho viéc mat quyén so hiru bang gia
tri ciia bat dong san theo gia thi truong. Nhu vy,
néu hiéu viéc trung mua 1a mua theo co ché nha
nude, ban chét ciia phuong thirc nay khong khéc
viéc trung mua.

Ngoai ra, khi nha nudc trao quyén sir dung
dat cho nguoi sir dung, nha nude ciing st dung
cac phu’ong thirc nhu cho thué, dau gia dé chuyén
giao quyén sur dung dat cho nguoi su dung Nhu
vdy, ndi nom na, dé co quyen su dung dat, nguoi
¢6 nhu cau s dung dat phai “mua” quyén sir
dung dat tir nha nude. Hay ndi cach khac, nhin
vdo ddc tinh kinh té va tién hé ciia quan hé
chuyen giao quyen sir dung dat, nguoi sir dung
dat phal “tra tién” ngang gia véi gia tri quyen su
dung dat (dugc phan anh qua mirc thu tién st
dung dat hay tién thué dat) cho nha nudc. Tham
chi, theo hudng din moi tai Nghi dinh
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 (stra dbi, bd
sung mot sb diéu cua Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 huéng dan thi hanh Luat Dat
dai 2013) thi viéc nguoi sir dung dat khong nop
du tién st dung dét, tién thué dat cling dugc xem
la khong thyc hién nghia vu v&i nha nudce va vi
vay co thé bj thu hoi dat. Tuy nhién, khi can
quyén st dung dat, nha nudc lai khong sir dung
cac phuong thirc tuong ty, ma st dung phuong
thie thu (1ay) lai quyén sir dung dét. Piéu nay
kho ¢6 1y do hop 1y dé bién minh.

Thir hai, viée st dung phuong thirc thu hdi
khong hcrp ly ngay ca trong truong hop nguoi su
dung dat khong dugc quyén tham gia vao giao
dich, nhat 1a trong truong hop trén dét c6 tai san.
Do tinh chit cuia bt dong san chi ton tai khi gan
lién véi dat. Vi vay, phap luat quy dinh, trong
trudng hop chi s¢ hiru bit dong san dong thoi 1a
nguoi su dung dat, ngudi mua tai san trén dat co
quyén tré thanh nguoi sir dung dt.
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Nhu véy, quyén st dung dat cua nguoi st
dung dét bi cham dut va chuyén giao cho ngudi
mua tai san. Trén thuc té, cac giao dich mua tai
san trén dat thuc chét 1a cac giao dich mua bat
dong san bao gém dat (quyén sir dung dat) va tai
san trén dét. Piéu nay ly glal tai sao tai san trén
dat c6 cung gia tri, nhung néu tai san nay nim &
cac vi tri khac nhau, gia tri cua chiing hoan toan
khac nhau.

Diéu niy c6 nghia, néu khong thudc truong
hop bi thu hoi dét, nguoi st dung dat dong thoi
1a chu so hitu tai san van 1a chu so hiru bat dong
san va néu mudn ban d3 co thé ban va nhan duoc
gia tri cia bat dong san. Nhu vay, khi nha nudc
can dat dé st dung, s& khong cong bang cho chu
s& hitu tai san, néu nha nude khong mua bat dong
san, ma lai s dung quyén dai dién so hiru cua
minh dé ldy lai dat va chi boi thuong thiét hai
bang gia tri thay thé tai san.

Thit ba, van d& thuong phat sinh va gay tranh
cai khi viéc st dung dét sau d6 tao ra nhiéu gia
tri tdng thém. No&i chinh xac 1a chinh ban than
thira dat d6 da san sinh ra nhiéu gia trj kinh té
mdi. Ai s€ 1a nguoi thu hudng nhiing gid tri moi
d6 tir thira dat. Voi 1ap luan, nguoi chu s hiru
tai san dwoc quyén thu huéng, cau tra 10i s& dé
dang duoc dua ra 1a nha nudc. Vi cach tiép can
nhu vdy, vin d& mau thudn thuong di kém véi
phuong thirc thu hoi dat s& duoc giai toa. Nhung
trén thuc té, su lap ludn nhu vay chua co su
thuyét phuc day di. Boi 18, bén canh ngudi so
hiru dét dai, phap luét cling can bao vé ngudi co
quyén tai san, hay néi cach khach la nguoi so
hiru d6i véi quyeén tai san: quyén st dung dat.
Xuat phat tir ché d6 so hiru toan dan ddi véi dat
dai, va dic trung quan h¢ so hiiu dat dai & Viét
Nam, nguoi st dung dét ¢ thé duoc xem nhu 1a
cht s6 hitu phai sinh d6i v6i dat dai: d6 12 s¢ hiru
quyén tai san gin v6i dat nhu vira dé cap. Vay
phap ludt bao vé quyén ctia ho nhu thé nao, nhat
1a trong bdi canh can bang loi ich cia ho véi loi
fch cua chu s¢ hitu 1a nha nude? Néu nhimg van
dé nay khong duoc glal quyét mot cach thau déo,
nhung nghl ngai vé tinh trang thu hdi - Va phan
phéi dit sau thu hoi - vi loi ich nhém van con,
déc biét 1a sau khi c6 nhiéu vu an lién quan van

dé nay dugc dua ra xét xir trong thoi gian gan
day [13, 14].

C6 mét dic diém phap 1y can dugc luu y 1a
nha nuéc di thuc hién quyén ning cha sé hitu
clia minh trong hoat dong diéu phéi dat dai la
chuyén giao cho cac chu thé khéc sir dung. Hoat
dong phan ph01 dat da cho phép nha nuéc huong
loi day da dbi voi tai san ciia minh khi chuyén
giao dat cho nguoi khac. Piéu nay phan anh rd
qua chinh sach tai chinh dat dai ctia nha nudc
trong giao dat va cho thué dat. Khoan tién sir
dung dat hay tién thué dat ma nha nudc thu vé
chinh 14 1gi ich vat chit ma nha nuéc - cha sé
hitu dat dai dugc huong. Mot cha thé quan ly
cong khong bao gio duwoc huong nhiing khoan
loi ich vat chét nhu thé.

S& c6 ¥ kién cho rang, trong hoat dong diéu
phéi dat dai, nha nude cling dam bao trat tw xa
hoi va cac muc ti€u cong thong qua viéc giao dat
khong thu tién sir dung dat hay thuc hién chinh
sach mlen giam tién str dung dat, tlen thué dat
cho mot s6 dbi twong trong mot sb truong hop.
Tuy nhién, diéu nay khong dong nghia voi viéc
la nha nuéc da khong thuc hién quyén tai san cua
minh va biao dam quyén tai san ciia minh. Mot
1a, quyén nay van dugc thé hién thong qua chinh
sach thué tai san ma nha nude da ap dung, cu thé
1a thué sir dung dat. Hai 13, do trach nhiém cua nha
nude khi thu thué, nén viéc bao dam trat ti va cong
bang xa hoi phdi duoc nha nude ganh vac. Ba I3,
diéu  nay ciling can dugc nhin nhan ¢ goc do la khi
quyét dinh khong thu tién c6 nghia 1a nha nuée da
tir bé quyén loi vét chat ciia minh d6i voi tai san
ma trén thuc té nhidu chu thé ciing sir dung phd
bién thong qua giao dich ting cho tai san. Puong
nhién, mat tai san da dugc tang cho, hay mdt thira
dat da dugc chuyén giao khong thu tién str dung
dat, thu dat khong dong nghia voi viée nha nude -
chu s& hitu tai san quay lai doi minh dugc hudéng
loi tir san dugc chuyén giao.

Tré lai ludn diém & trén, nha nudc da huong
loi ich vat chat khi chuyén giao dat cho ngudi
khac st dung. Va lgi ich vat chét phat sinh tur
thira dat sau d6 cac chu thé tiép nhan duoc s€
dugc quyén huéng. Chu thé sir dung dét da nhan
dat phai tra tién hay da/s€ bu dap vat chét cho
nha nuéc bang nhiéu cach c6 quyén duoc huong
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nhiing loi 1oc tir dat khi nhan dat. S& trd nén vo
1y khi nguoi str dung dat khong dugc huong loi,
va s& khong thé chap nhan khi nhing loi ich d6
s& do mot ai khac gianh 1y, ké ca nha nude theo
logic 1ap luan & trén. Khi phuc loi khong dugc
phan bo cong bang thi d6 ciing chinh 13 nguyén
dan dén cac tranh chip dit dai trong thuc té [15].

R rang, véi vai tro 1a chi thé quan 1y cong,
nha nudc can bao dam quyén va lgi ich hop phap,
hop ly ctiia chinh minh (v&i tu cach 1a chi sé hiru)
va voi nguoi st dung dat. Ngoai ra, sy can bang
loi ich trong lay dat dé uu tién str dung cho mot
s muc dich can dugc dit ra khi nha nude 1y dat
dé chuyén giao cho cac chi thé khac st dung.
Luc do, sy can bang loi ich ciia nguoi thi ba va
chu thé sir dung dat can dugc xem xét va tinh
toan k¥ ludng. Va duong nhién, can phai nhac lai
1a nguoi c6 dat phai biao dam quyén cua minh dé
lam sao ho chinh 1a nguodi dugc hudng lgi t
chinh manh dat ho dang c6 quyén: “Pat dai la
cudc séng va sinh ké ctia ngudi dén, nén sy phat
trién kinh té - xa hoi truéc hét phai c6 nghia la
dem lai su cai thién cudc séng cho chinh nhiing
ngudi c6 dat bi thu hoi” [16].

Ldc nay, nha nudc khong thé tiép tuc doi hoi
quyén loi cia minh mét khi nha nudc da thu tién
khi chuyén giao dit cho nguoi sir dung trudc do,
va nhu dd noi nguoi duoc hudng loi phai la
ngudi dang su dung dat. Ciing vi dleu nay, vé
nguyén tic nha nude chi duoc quyén lay lai dat
vi myc dich chung. Viéc nha nuéc liy dat da
chuyén giao, da thu tién - hudng loi tir tai san -
lai dé gianh liy nhiing gia tri ting thém tir dat
mdt 1an hay nhiéu lan sau d6 trén mot thira dat s&
1a khong hop 1y. Diéu nay it nhiéu s& tao ra su
phan tng tir phia xa hoi, va dac biét ban than nha
nude ciing s& dé bi chéch huéng chinh sach iy
dat, vi luc d6 nha nudc dé roi vao trang thai la
1y dat dé thu ngan sach chir khong phai 1dy dat
dé st dung chung.

S& thuyét phuc hon khi nhin nhan vé ban chat
clia quan hé lay dat khi d& cap dén muc tiéu cia
phap luat dat dai. Trong bdi canh xay dyung kinh
té - x3 hoi cua dit nudc, vi dat dai 1a tai san - 1a
hang hoa, thi van dé dua quan hé dét dai van
hanh vao nén kinh té thi truong trd tranh nhi¢m
vu quan trong cua ludt dit dai. Cung véi 1ap luan

0 trén, chung ta dé dang nhén thay rang: i) Phap
luat nén tlep can quyén ldy lai dat ctia nha nudc
nhu 1 quyén quén 1y cong chi khong phai la
viéc nha nude dang thyc hién quyén ning cia
chu s¢ hitu; ii) Cung voi quyén ning cia chi s&
hitu, quyen quan ly céng cho phép nha nude
duogc quyén lay dét cia cac chu thé nhiam sir dung
chung. C6 nghia, gi¢i han kiém soat cta phap
luat trong moi quan hé nay la xac dinh truong
hop nao nha nudce duge quyén lay dat; iii) Bao
dam tuyét d6i quyén cia chu thé co dat bi lay,
dac biét 1a trong viéc can bang loi ich cta chu thé
nhan chuyén giao dit sau khi nha nuéc lay dat
ctia thu thé dang sir dung.

R& rang, co ché thi truong s€ chi ro, sy thoa
thuan 13 nén tang cin ban nhat dé bao dam céc
tiéu chi noi trén. Ngoai co ché ty thoa thuén giita
ngudi str dung dt voi ngudi can dit dé sir dung,
phap luat ciing cn ghi nhan co ché thwong luong
gilta nguoi su dung dat véi nha nude trong
truong hop nha nude mudn 1ay dat. Chinh viée
thuong lwong s& 1a co hdi nham bao dam quyén
clia nguoi st dung dat. Puong nhién, diéu nay
khong thé va khong bao gio lam mat di quyén
duogc 1y dat cua nha nude. Stre manh quyén luc
cong cua nha nudc s€ duoc thé hién khi viéc
thuong luong khong dat duoc két qua cudi clng.

4.2. Mot s6 dé xudt cu thé

Véi nhitng 1ap luan nhu vay, liy dit qua
trung mua tai san la phuong thirc phu hop. Pac
biét, so voi thu hdi dat khong it ¥ kién cho rang,
phap luat cin khoanh ving cu thé hon cac truong
hop nha nudc thu hoi dat dé phat trién kinh té.
Puong nhién, so voi thu hoi dat, 1y dat qua
trung mua c6 diém wu tréi 1a nha nudc phai
thuong lugng va thong nhit murc gia véi cac bén
mdt cach rd rang. Chinh vi vay, bai viét cho rang,
nha nudce can ap dung phuong thire trung mua tai
san. O ddy, d6 1a viéc trung mua quyén sir dung
dat (bat dong san) trong truong hop nha nude can
lay dét dé vu tién str dung cho cac muc dich dugc
xac dinh. Tuy nhién, viéc ap dung phuong thirc
nay s€ dugc chia lam hai giai doan:

Trong dai han, phap luat dat dai chi ghi nhan
phuong thurc trung dung tai san la phuong thuc
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duy nhat dé nha nuéc liy dat khi can thiét.
Phuong &n nay s€ dugc 4p dung khi ma qua trinh
diéu phdi dat dai ¢ Viét Nam da that sy 6n dinh.
Ddng thoi, nhitng ddc trung ciia nén kinh té thi
truong da dugce phan anh ro.

Trong ngfm han, phap luat dat dai tiép tuc ghi
nhan phuong thic thu hoi dat, trung dung dat va
bd sung thém phuong thic trung mua tai san. V&
mat 1ap phap, s€ c6 mot sb diéu chinh nhu sau:
Mot Ia, nha nude can xac dinh rd co ché 1ay dat
qua thu hdi khong phai 1a co ché dé nha nuéc
“thu thém” ngan sach. Vi vay, viéc xac dinh gia
dat dé bdi thuong cho ngudi co dat bi thu hdi can
duoc danh gia chuén muc hon. Pé bao dam co
ché ddng thuan trong thu hdi dat, ngoai viée t6
chue 1ay y kién ngudi ¢ dat bi thu hoi nhu quy
dinh hién nay, phap ludt can diéu chinh ghi nhan
co ché thoa thun, thuong luong rd nét hon gitra
cac bén. Hai la, bd sung quy dinh trung mua
quyen sir dung dét (bat dong san) trong Ludt Dit
dai dong thoi voi viéc mo rong dbi tuong tai san
dugc trung mua trong Luat Trung mua, trung
dung tai san nam 2008 gdm c6 ca quyén sir dung
dét. Can khing dinh 13 thém, cac truong hop wu
tién sir dung dét cho cac muc dich khac can phai
thu hoi (néu phuong thirc 1y dat nay tiép tuc
duoc duy tri) hay trung mua phai dugc quy dinh
rd rang trong cac vin ban luat, nhu cach Luét Dt
dai nam 2013 quy dinh tai cc Diéu 61, 62 hay
tham chi 12 cac Diéu 64, 65 nhu hién nay. Puong
nhién, truong hgp nao dugc xem 1a vu tién dé 1§y
dit can duogc thao ludn tiép dé tim kiém céc
phuong 4n phut hop nhéat cho qué trinh stra ddi
Luat Pét dai 1an nay.

5. Két luan

Viét Nam dang xtc tién cac budc chuin bi
dé stra d6i Luat Pat dai nam 2013. Ngoai cac van
dé khac nhan duge sy quan tam, thao luan nhu
sir dung co ché trao quyén sir dung dat phu hop,
¢6 chinh sach hi€u qua tao dong luc thu hut dau
tu vao dat, tiép tuc khoi théng va bao dam tinh
minh bach cho thi truong bit dong san,... cac
quy dinh thu hoi dat 1a chii dé néng. Ngoai noi
dung quy dinh vé truong hop thu hoi dét, van dé

bdi thuong thiét hai cho ngudi sir dung dét. .. thi
nghién ctru, dé xuat phuong thirc liy dat phu
hop, dam bao quyén loi cua ngudi sir dung dat
cling duoc trién khai va tranh nguy co loi dung
co ché thu hoi dé tham nhiing.

Do dung lugng gidi han, bai viét chua truc
tiép thao luan cac quy dinh chi tiét vé thu hoi dat.
O phuong dién 1y ludn, va nhim theo dudi muc
tiéu nghién ctru phan tich, so sanh dé xuat
phuong thirc 13y dét c6 thé duoc ap dung thay thé
cho phuong thire thu hoi dat ¢6 nhiéu diém han
ché hién nay, bai viét dé xuét st dung m6 hinh
trung mua quyén sir dung dét. Tir cac co sO phap
Iy hién tai, viéc sir dung phuong thire nay co thé
duge tién hanh trén co s& phat trién cac quy dinh
vé trung mua tai san dang c6 hiéu luc. Puong
nhién, viéc ap dung thay thé phuwong thirc nay
can phai c¢6 thoi gian va vi vy chi c6 thé hoan
tét trong dai han. D6i lai, trong ngan han, viéc
tiép tuc sir dung ddng thoi hinh thirc thu hoi dat
trong mot sb trudng hop c6 thé duoc duy tri.
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