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MG PAU

1. Tinh cap thiét cha deé tai

Mic di da ting buéc duoc hoan thién qua céc lan stra doi Luat Dat dai
nhung do tinh phirc tap cua doi twong diéu chinh, cac quy dinh vé diéu phdi dat
dai trong Luat Dat dai 2013 van con nhiéu han ché, bt cap can phai tiép tuc khic
phuc nhat 1a vin dé thu hdi dat, giao dat, cho thué dat, chuyén quyén sir dung dat.
Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Ban Chap hanh Trung Uong Pang da
nhan dinh: “Chinh sach, phap luat vé dat dai con nhiéu han ché, bat cap, chong
chéo, thiéu thong nhat, anh huong dén hiéu qua quan 1y, tao k& ho dé khéng it ca
nhan, t6 chuc loi dung, tham nhiing, truc loi, gay that thoat, lang phi tai san Nha
nudc” va “Viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu, thu hdi dit & mot sé dia phwong
thuc hién con cham, chua dung Nghi quyét va cac quy dinh caa phép luat, 1am anh
huong dén quyén loi, doi sdng va sinh ké cua nguoi ¢ dat bi thu hoi, gay that
thoat ngan sach Nha nuéc. Chua ¢ co ché hitu hiéu va chua kién quyét xir ly céac
du 4n cham tién d6 hoic khdng dua dat vao st dung”. Tai To trinh Dy an Luat Dat
dai (stra doi) nay 27/9/2022 caa Chinh phi nhan dinh: “Tuy nhién, cong tac quan
If va st dung dat dai vé mot sé mat nhu: quy hoach, ké hoach st dung dat chua
bao dam tinh dong bd, tong thé, hé thdng, chat lwgng chua cao, thiéu tam nhin dai
han, chua dap ung dugc yéu cau phat trién bén vitng, thuc hién chua nghiém; viéc
tiép can dat dai cua to chuc, ca nhan, dic biét 1a dong bao dan toc thiéu sé thdng
qua giao dat, cho thué dat con bat cap; viéc thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh
cu ¢6 noi chua bao dam hai hoa loi ich ciia nguoi dan; thi truong quyén sir dung
dat phat trién chua on dinh...”.

Dé khic phuc nhitng han ché nay, viéc 1am rd co s Ii luan caa hoat dong
diéu phdi dat dai trong diéu kién kinh té thi treong va ché d6 sé hitu toan dan doi
véi dat dai nham phat huy nguén luc dat dai phuc vu nhu cau st dung dat mot
cach cong bang, bao dam hai hoa loi ich cua Nha nuéc, cia nguoi s dung dat va
nha dau tu dap tng nhu cau st dung dat phuc vu muc tiéu phat trién kinh té - x&
hoi, danh gi4 thuc trang phap luat vé diéu phdi dat dai qua thuc tién &p dung, chi
ra dugc cac han ché, bat cap ciing nhu nguyén nhan cua ching 1 viéc 1am rat quan
trong va can thiét. Vi nhitng 1i do trén, nghién ciu sinh da lva chon “Phap luat vé
diéu phdi dat dai ¢ Viét Nam” lam dé tai luan an tién si luat, chuyén nganh Luat
Kinh te.



2. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

2.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctu cua luan an 1a 1am sang to nhitng van dé 1y luan va thuc
tién cua phép luat vé diéu phdi dét dai, tir d6 dua ra giai phap hoan thién phéap luat
va nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé diéu phéi dat dai tai Viét Nam.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Dé dat dugc muc dich nghién ciru, luan an xéac dinh cac nhiém vu nghién ctu
cu thé nhu sau:

- Phan tich, hé théng hoa va gop phan bo sung Iy luan vé diéu phoi dat dai théng
qua Viéc giai ma noi ham va chi ra dac diém cua diéu phéi dat dai; muc dich, y nghia
cua diéu phoi dat dai; cac phuong thirc diéu phdi dat dai; yéu cau cua diéu phdi dat dai.

- Lam rB va b sung Iy luan phap luat vé diéu phdi dat dai théng qua viéc phan
tich khai niém va dac diém; cau tric vé noi dung; yéu cau ddi vai phép luat vé diéu
phdi dét dai; diéu kién dam bao thuc hién; thuc tién phap Iy vé diéu phdi dat dai cua
mot sé nudc va bai hoc kinh nghiém di véi Viét Nam.

- Phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat vé diéu phdi dat dai, tap trung
vao c4c quy dinh phép luat diéu chinh hoat dong diéu phdi dat dai théng qua viéc
Nha nuéc giao dat, thu hoi dat; dong thoi phan tich, danh gia thuc tién thuc hién
phap luat vé diéu phdi dat dai nham chi ra két qua dat duoc, nhitng han ché, vuéng
mac va nguyén nhan cua ching.

-Néu ra dinh hudng va dé xuat giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai & Viét Nam.

3. Poi tweng va pham vi nghién ciru

3.1. Péi tweng nghién ciru

Déi tuong nghién ctu chu yéu cua luan an bao gom:

- Céc quan diém khoa hoc, truong phéi ly thuyét, tri thie Iy luan vé diéu phdi
dt dai.

- Céc quan diém, duong 15i caa Dang vé tiép tuc d6i mai chinh séch, phap
luat dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi va hai nhap
quéc té.

- Céc quy dinh phap luat vé diéu phdi dat dai cua Luat DAt dai nam 2013 va
cac van ban huéng dan thi hanh.

- Thyc tién thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai ¢ Viét Nam.

- Thuyc tién phéap ly va kinh nghiém nuéc ngoai vé diéu phoi dat dai.



3.2. Pham vi nghién ciu

i) Gigi han vé ngi dung

Diéu phdi dat dai c6 noi ham nghién cau rong bao gdbm céc hoat dong quy
hoach, ké hoach st dung dét; giao dat, cho thué dat; cho phép chuyén muc dich sir
dung dat; thu hoi dat ... Tuy nhién, trong khudn khé noi dung caa ban luan &n nay,
NCS gigi han ¢ viéc diéu phdi dat dai thong qua viéc chuyén dich dat dai theo co
ché hanh chinh, bao gom:

- Cac quy dinh phap luat vé thu hoi dat

- C4c quy dinh phap luat vé giao dat, cho thué dat.

Céc quy dinh phap luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat, chuyén muc dich
sau dung dat, thoi han sir dung dat, dang ki dat dai va cap giay chung nhan khong
thuoc pham vi nghién ciu cua dé tai va chi duoc dé cap ¢ khia canh c6 lién quan
dén hoat dong thu hoi dat, giao dat, cho thué dat.

Do Luat Dat dai 2024 chua c6 hiéu luc thi hanh nén khi danh gia cac quy
dinh vé diéu phdi dat dai trong Luan &n nay, ciing nhu khi phan tich, danh gia
thyc tién, nghién ctu sinh chu yéu cian cir vao cac quy dinh cua trong Luat Dat
dai 2013 va cac vian ban huéng dan thi hanh. Di vai cac quy dinh méi cua Luat
D4t dai nam 2024, nghién ctu sinh chi dy doan tac dong va hé qua néu 4p dung
va dua ra hudng giai quyét trong xay dung cac van ban quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh.

ii) Gigi han vé khong gian

Luan an nghién cau thyc tién thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai trén
pham vi ca nuéc.

iii) Gigi han vé thoi gian

Luan &n nghién ciru phap luat vé diéu phdi dat dai va thyc tién thuc hién phap
luat vé diéu phdi dat dai trong khoang thoi gian tir khi ban hanh Luat Dat dai 2013
dén nay.

4. Phwong phap nghién cau

Dé giai quyét yéu cau ma dé tai luan an dit ra, NCS sir dung cac phuong
phap nghién ctiu cu thé sau day:

- Phuwong phap lugn nghién ciru duy vdt bién chang va duy vat lich si cia
Chii nghia M&c - Lé Nin

Phuong phép luan duy vat bién chang dugc s dung dé nghién ciru ban chat,
dic diém, ngudn gdc cua hoat dong diéu phdi dat dai va phép luat vé diéu phdi dat



dai; nghién ciru méi quan hé, su tac dong 1an nhau giira ché dinh diéu phdi dat dai
vé6i ché dinh cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat; ché dinh quy hoach, ké hoach
sir dung dat; ché dinh quyén va nghia vy ctia ngudi sir dung dét ... trong phép luat
dat dai; gitra ché dinh diéu phdi dat dai véi cac ché dinh c6 lién quan cua céc linh
vuc phap luat khac.

Phuong phap luan duy vat lich st dugc sir dung dé nghién ctiru qua trinh hinh
thanh va phat trién cua ché dinh phap luat vé didu phdi dat dai ¢ nudc ta.

- Phwong phap thu thdp thong tin

i) Phwong phap thu thdp thdng tin so cdp: Chu yéu sir dung phuong phap
phong van cac chuyén gia, ngudi quan Ii, ngudi sir dung dat nham thu thap cac quan
diém vé cac quy dinh phap luat, thuc tién 4p dung mot cach da chiéu.

ii) Phuwong phép thu thap thdng tin thiz cdp: Puoc str dung dé thu thap thong tin
tir cac b&o cdo cua co quan nha nudc, tir két qua nghién ciru cua cac cdng trinh da cong
bd nhu luan an, luan van, sach chuyén khao, sach tham khao dé tai nghién cau khoa
hoc trong va ngoai nudc; ky yéu hoi thao khoa hoc. Bé xtr Ii cac thong tin thu thap
duoc, tac gia da str dung cac phan mém nhu word, exel. ... dé thong ké, tong hop.

- Phwong phép phén tich

i) Phirong phap phan tich dinh tinh: Puoc sir dung dé giai thich céc khai
niém, thuat ngix phép Iy, cac quan diém khoa hoc nham lam rd noi ham cua ching.
Phuong phép nay chi yéu duoc str dung tai Chuong 1 va Chuong 2 cua Luan an.

i) Phurong phap phan tich dinh lirong: Pugc sir dung dé phan tich méi quan
hé tuong tac giita cac quy dinh, gitta cac hinh thic, phuong thic diéu phéi dat dai,
dé danh gia hiéu qua kinh té - xa hoi cua hoat dong diéu phdi dat dai. Phuong phép
nay cha yéu duoc sir dung & Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4 cua Luan an.

- Phwong phap kinh té hoc phap ludt: Puoc sir dung dé phan tich méi twong
quan gitra cac quy dinh phap luat véi cac Ii thuyét cua kinh té hoc, phan tich, danh
gia khia canh kinh té cua céc quy dinh phép luat vé diéu phdi dat dai, nhat 1a danh
gia hiéu qua kinh té ¢ cac goc d6 khac nhau: truc tiép, gian tiép, trudc miét, lau
dai... Phuong phap nay duoc st dung & cac chuong cua Luan an.

-Phwong phap chirng minh: Puoc sir dung dé chizng minh cho cac nhan dinh,
két luan, ching minh tinh can thiét, tinh kha thi ctia cac giai phap kién nghi.

- Phwong phép so sanh ludt hec: Pugc sir dung dé so séanh cac quy dinh vé
diéu phdi dat dai cua Viét Nam voi quy dinh cua mot sé nuée. Do diéu kién kinh té,
chinh tri va dic biét 1a ché d6 so hitu dit dai cia Viét Nam c6 nhiéu nét dic thu nén khi



so sanh quy dinh cua phap luat Viét Nam vai quy dinh caa phap luat nudc ngoai, tac
gia khong cau né vé cau chitr ma déu coi nhitng hoat dong nay c6 chung ban chit la
hoat dong dich chuyén quyén tai san déi voi dét dai. Vi du hoat dong thu hdi dat theo
quy dinh caa phap luat Viét Nam, vé ban chat so véi hoat dong trung mua dat dai & cac
nudce thira nhan nhiéu hinh thiee so hiru dbi véi dat dai déu ¢ chung ban chat 1a Nha
nude ding quyén luc cong dé 1y dat cua nguoi ndy trao cho ngudi khéc cé nhu cau.

5. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia lugn &n

- Y nghia khoa hoc: gop phan xay dung khung Iy thuyét cho viéc hoan thién
phap luat vé diéu phdi dat dai, 1a tai liéu nghién ctru ¢ gia tri nhat dinh trong
nghién ctru va hoan thién khoa hoc phéap i vé dat dai.

- Y nghia thuc tién: gop phan hoan thién quy dinh phap lut vé diéu phdi dat dai,
nang cao hiéu qua ap dung phap lut dat dai. LA tai liéu c6 gia trj nhit dinh cho nguoi
hoach dinh va thuc thi chinh sach phap luat n6i chung va chinh séch dat dai noi riéng.

6. Co céu ciia luin an

Ngoai 1oi cam doan, danh muc cac tir viét tat dugc sir dung trong luan an,
muc lyc, c4c phan m& dau, két ludn, phu luc va danh muc tai liéu tham khao, luan
an duoc bd cuc gom c6 4 chuong cu thé nhu sau:

Chuwrong 1. Tong quan vé tinh hinh nghién citu va co sé Iy thuyét ciia ludn an

Churong 2. LY ludn vé diéu phoi dat dai va vé phap ludt diéu phéi dat dai

Chwong 3. Thuc trang phap ludt vé diéu phé'i dat dai tir thuc tién thuc hién
Ludt Pdt dai nam 2013

Chwong 4. Dinh hudng, giai phap hoan thién phap Iludt va nang cao hiéu
qud thuc hién phap ludt vé diéu phoi dat dai



CHUONG 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET CUA LUAN AN

1.1. Téng quan tinh hinh nghién ciu

Céac cong trinh nghién cuu trong va ngoai nudc trong thoi gian qua tuy da
giai quyét duoc mot sé van dé Ii thuyét va thuc tién lién quan dén hoat dong diéu
phdi dat dai nhung van con mot s6 van dé con bo ngo hoic da dugc giai quyét
nhung chua triét dé sau day:

- Chua gan céac van dé Ii thuyét vé diéu phdi, chuyén dich dat dai véi diéu
kién, hoan canh thuc tién tai Viét Nam. Céac cong trinh duoc cong bd ¢ nuéc
ngoai cha yéu tiép can van dé dicu phoi dat dai trén co sé ché do sé hitu da hinh
thirc d6i voi dat dai, trén co so i thuyét kinh té hoc don thuan ma chua dit
ching véi cac yéu té anh hudng mang tinh dac thd nhu van dé hé tu tuong, ché
do6 sé& hitu toan dan déi véi dt dai.

- Céc cdng trinh nghién ctu & trong nude chu yéu dé cap hoat dong diéu phdi
dat dai & mot vai goc do va phuong thic cu thé nhu giao dat, cho thué dat, thu hoi
dat, chuyén quyén st dung dat ma chua giai ma duoc cac quy dinh cua tirng phuong
thirc nay trén co so hoat dong dich chuyén quyén st dung dat véi y nghia 1a nhiing
yéu t6 cAu thanh trong mot hé thdng va méi quan hé twong tac gitra ching.

- Céac cong trinh nghién ciru cua céc tac gia Viét Nam vé hoat dong diéu
phdi dat dai da cong bd chu yéu duoc thuc hién trén co s¢ quan diém, duong 16i,
chu chuong duoc thé hién tai Nghi quyét sé6 19-NQ/TW cua Hoi nghi 1an thir 6
Ban Chéap hanh Trung wong Khoa X1 ngay 31/10/2012 ngay 31/10/2012 vé tiép tuc
d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong
cudc ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020 nude ta co ban tré thanh nude cong
nghiép theo hudéng hién dai, Luat Dat dai naim 1993, Luat Dat dai nam 2003 ... ma
chua cap nhat nhitng chi truong, dudng 16i, chinh sach hién hanh nhu Nghi quyét
s6 18 - NQ/TW cuia Hoi nghi 1an thi 5 Ban Chap hanh Trung wong Khoéa X111 ngay
16/06/2022 vé& “Tiép tuc doi mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc,
hiéu qua quan Iy va str dung dt, tao dong luc dua nude ta trd thanh nude phat trién
c6 thu nhap cao”, Luat Dat dai ndm 2013, Luat Dat dai 2024...

C6 thé khang dinh, cac cong trinh nghién ctu da cong bd ¢ Viét Nam
trong thoi gian qua mic du da giai quyét duoc mot s van dé lién quan dén dé tai



nhung con rat nhiéu van dé chua duoc giai quyét hoac giai quyét chua triét dé,
chua dat van dé can nghién ctu trong diéu kién, hoan canh mai.

Tir nhitng danh gié trén, nghién cau sinh xac dinh nhiing van dé can tiép tuc
nghién ctru trong pham vi dé tai caa luan &n bao gdm: i) Nghién ctu ciu tric, dic trung
quyén s hitu dat dai tai Viét Nam; cau tric nay c6 anh huéng gi dén viéc diéu phdi dat
dai, ii) Nghién cttu co ché chuyén giao quyén sir dung dat caa Nha nudc théng qua cac
hoat dong dich chuyén dét dai tu nguyén (thoa thuan) va dich chuyén dit dai bat buoc
(thu hoi dat dé trao quyén sir dung cho ngudi ¢6 nhu cau); iii) Hoan thién phap luat vé
diéu phoi dat dai tai Vit Nam dé thic day phét trién kinh té, dam bao cong bang xa hoi
va han ché tinh trang tham nhiing, tiéu cuc trong linh vyc dat dai.

Trong bdi canh cé nhiéu doi mai vé chinh sach, phap luat dat dai, viéc thuc
hién dé tai luan an: “Phép luat vé diéu phdi dat dai & Viét Nam” 1 can thiét, c6 y
nghia khoa hoc va thuc tién gép phan hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai noi
riéng va phap luat dat dai n6i chung ¢ nudc ta hién nay.

1.2. Co sé ly thuyét

1.2.1. Ly thuyét kinh té hoc vi md tong hop dwoc dwa trén nén ting Iy
thuyét Kinh té hoc ciia J.M. Keynes?

Li thuyét nay duoc st dung trong luan an dé khang dinh vai tro caa Nha nudc
trong hoat dong diéu phéi dat dai véi tu cach 1a dai dién cha s hitu toan dan va cha
thé caia quyén lyc cdng thuc hién chic nang quan Ii xa hoi ndi chung.

1.2.2. Hoc thuyét kinh #é thi trwong ciia Adam Smith

Li thuyét nay duoc luan &n sir dung dé danh gia vai trd cua thi trudng trong
diéu phdi dat dai ma dic biét 1a phan tich, tim hiéu sy dich chuyén dat dai theo co
ché tu nguyén. Hon nira, tiép can Iy thuyét nay, luan an 1am rd y tuong 1a cho du
Nha nuéc 1a td chac chinh tri - quyén luc, dai dién cha s¢ hitu toan dan vé dat dai
va thdng nhat quan ly dat dai thuc hién viéc diéu phdi dat dai song dit trong nén
kinh té thi truong thi Nha nuéc cling can c6 thai do ang xt, hanh dong phi hop véi
c4c nguyén tic cua kinh té thi truong, tén trong cac nguyén tic cua kinh té thi
truong; hay noi cach khac, hoat dong diéu phdi dat dai cia Nha nudc phai biét khai
thac, tan dung nhitng wu viét cua kinh té thi trudng trong qua trinh thuc hién. Co
nhu vay thi hoat dong ndy mai mang lai hiéu qua mong mudn va xu ly, giai quyét
thau dao nhirng kho khan, vuéng mac phét sinh trong qué trinh thyc hién.

1 Pinh Vian Théng, (2009), Hoc thuyét Kynes va nhiing van dé kich cau nham chang giam suy thodi kinh té &
nwdc ta, https://js.vnu.edu.vn/EAB/article/view/1366, truy cap ngay 02/02/2023.
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1.2.3. Ly thuyét dia t6 ciia Karl Marx

Ly thuyét vé dia td duoc luan &n sir dung dé danh gia phap luat vé& diéu phéi dat
dai dudi khia canh bao dam quyén s& hitu dat dai cua toan dan; nhat 1a dusi goc do
kinh té thong qua viéc diéu tiét dia td chénh léch, diéu tiét phan gié tri ting I&n cua dat.

1.2.4. Li thuyét vé higu qud ciia thi trwong canh tranh (Pareto Efficiency)

Viéc &p dung Ii thuyét hiéu qua cua Pareto gitp nghién ciru sinh chi ra dugc
su bat lyc cua thi truong trong viéc diéu chinh quan hé diéu phéi dat dai, xac dinh
duoc sy can thiét phai c6 sy can thiép cua Nha nudc nham thuc hién sy dén bu/bdi
thuong vé loi ich thdng qua cac cong cu kinh té phi hop véi diéu kién kinh té - xa
hoi trong tirng giai doan khac nhau nham huéng tdi muc tiéu can bang vé loi ich
gitta ngudi sir dung dat, Nha nudc va chu dau tu.

1.2.5. Li thuyét vé chi phi giao dich ciia R. Coase

Li thuyét nay 1a co s& dé nghién ciru sinh dua ra nhitng dé xuat nhiam giam bot
chi phi giao dich trong diéu phdi dat dai trén co s& giam bét su tham gia cua céc yéu
t6 ngoai tac thdng qua viéc gidi dinh quyén cua cac bén dé ho sir dung quyén nay
thoa thuan dich chuyén quyén sir dung dét véi nhau nhiam giam chi phi giao dich.

1.3. Cau héi nghién ciru va gia thuyét nghién ciu

1.3.1. Cau hoi nghién ciru

- Cau heéi chung

Phap luat diéu chinh hoat dong diéu phdi dat dai tai Viét Nam can phai tiép
tuc hoan thién nhu thé nao dé dap ang yéu cau nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly
va sir dung dit, tao dong luc dwa nudce ta trd thanh nude phat trién ¢ thu nhap cao
trong béi canh hoi nhap qudc té va phét trién nén kinh té thi truong theo dinh huéng
Xa hoi chu nghia?

- Cau héi nghién ciru cu thé

Thet nhat, diéu phdi dét dai 1a gi? Hoat dong diéu phéi dat dai trong diéu kién
kinh té thi truong va ché d6 so hitu toan dan cé ban chat, vai tro nhu thé nao? Hoat
dong nay cd nhitng dic diém gi va nhitng van dé phap i dat ra tir nhitng diac diém
nay? Nhitng yéu cau dat ra déi véi hoat dong diéu phéi dat dai?

Thet hai, thuc trang phap luat vé diéu phéi dat dai & Viét Nam hién nay con
nhitng ton tai, han ché nao can tiép tuc khac phuc nham nang cao hiéu qua sir dung
dat, bao dam cdng bang x& hoi tao dong luc thic day phét trién kinh té - xa hoi?
Nguyén nhan caa nhitng ton tai, han ché dé (nguyén nhan chi quan, nguyén nhan
khéach quan)?



Thet ba, dé khic phuc nhitng han ché vuéng méc cua phap luat vé diéu phdi
dat dai, can phai c6 nhitng dinh huéng va giai phap cu thé nao?

1.3.2. Gid thuyét nghién ciru

Trén co s& cac cau hoi nghién ctu, nén tang khung ly thuyét, khung phép Iy
quy dinh tai Luat Dat dai nim 2013 va c4c quy dinh cua phap luat lién quan dén
diéu phdi dat dai, dé tra 16i 3 cau hoi nghién ctu néu trén, luan an dya vao ba gia
thuyét khoa hoc sau day:

Ther nhat, diéu phoi dat dai vai ban chat 1a hoat dong caa Nha nudc voi tu
cach dai dién chu s hitu toan dan dbi voi dat dai nham muc dich diéu chinh va
phan phdi dat dai dap ang nhu cau sir dung dat phuc vy muc tiéu phat trién kinh té
- x& hoi; nhu cau sir dung dat vi muc dich quéc phong - an ninh va dap ung cac
nhu cau st dung dat khac cua xa hoi. Do ché do so hitu dat dai va co ché thuc hién
quyén s& hitu dat dai & nudc ta co nhiéu nét dac tha, nén dé hoan thién phap luat
vé diéu phdi dat dai thi van d& mau chét 1a phai nhan dién dugc day du, cu thé
nhitng nét dic trung cua hoat dong nay l1am co so cho viéc xac dinh nhitng van dé
phép li dat ra.

The# hai, hoat dong diéu phdi dat dai theo quy dinh cta phap luat dét dai hién
hanh con nhiéu ton tai, han ché dan dén chwa phéat huy dwoc ngudn luc dét dai trong
phét trién dat nudc, tinh trang khdng bao dam céng bang trong diéu phdi dat dai da va
dang gay mat on dinh chinh tri, xa hoi; tranh chap, khiéu kién phuc tap, kéo dai; buc
xuc trong xa hoi ... Trong thoi gia qua, mac du Luat Dat dai da ting budc dugc hoan
thién qua céc lan sira doi (Luat Dat dai nam 1993, Luat Dt dai nim 2003, Luat Dat
dai ndm 2013) nhung dudng nhu van chua dap ung duoc yéu cau cia thuc tién dit ra.

Thet ba, khic phuc nhitng ton tai han ché caa phép luat vé diéu phéi dat dai 1a
cong viéc vd cung kho khan, phic tap. DBé c6 thé dwa ra duoc nhirng dinh huéng, giai
phéap dot pha, khiac phuc duoc nhitng cin nguyén, coi ré ctia nhiing ton tai, han ché
ching ta can phai c6 huéng tiép can khoa hoc trén co sé ché do so hitu toan dan déi
Vi dit dai, co ché thi truong; trong d6 tap trung vao giai quyét nhitng van dé buc xtc
nhur van dé thu hoi dét, van dé tai chinh dat dai...
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KET LUAN CHUONG 1

Thoi gian qua di c6 nhiéu cdng trinh nghién ciru vé diéu phdi dat dai va phap
luat vé diéu phdi dat dai ¢ pham vi, khia canh, mirc do khac nhau duoc cong bd. Tuy
nhién, do noi dung nghién ctu rong, phac tap, nhay cam va thuc tién thuc hién phéat
sinh nhiéu van dé kho, mai doi hoi phai co su thdo gd, giai quyét dé gop phan duy tri
s 6n dinh chinh tri; thic day su ting truong kinh té; nang cao niang lec canh tranh
qudc gia, cai thiéen méi trudng dau tu, kinh doanh; bao dam loi ich cua Nha nudc, caa
doanh nghiép, gigi dau tu; cua ngudi sir dung dét ... nén van dé nay con nhiéu du dia
dé tiép tuc nghién cau, tim hiéu. Dac biét 1a trong bdi canh d6i méi chinh sach, phéap
luat dat dai hién nay. Tuy nhién, viéc lua chon hudng tiép can nghién ciu nhu thé nao
dé khong triing lap vai cac két qua nghién ctu da cong bd; tiét kiém thoi gian, nguon
lyc song van mang lai hiéu qua mong mudn, dé xuat cac giai phap vira mang tinh dot
phé vira phu hop, ¢6 tinh kha thi cao dé thao g& nhitng vuéng mac, kho khan va giai
quyét kip thoi nhitng van dé phat sinh tir thyc tién thuc hién diéu phdi dat dai co y
nghia rat quan trong va mang tinh quyét dinh. Mudn vay, luan an trudc tién phai danh
gia tong quan tinh hinh nghién ciu trong nudc va & nudc ngoai lién quan dén luan an;
trén co s& d6 xac dinh ly thuyét nghién cau; cau hoi nghién ctu va xay dung gia
thuyét nghién ctu. Pay la nhitng van dé dinh huéng chién luoc cho viéc nghién ciu
céc chuong tiép theo nham giai quyét cac yéu cau ma dé tai luan an dit ra.
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CHUONG 2
NHUNG VAN PE LY LUAN VE PIEU PHOI PAT DAl VA VE PHAP LUAT
PIEU PHOI PAT PAI

2.1. Ly ludn vé diéu phdi dat dai

2.1.1. Khai niém va dic diém ciia diéu phoi dit dai

i) Khai ni¢m

Cho du ¢6 nhiéu cach hiéu khac nhau vé diéu phdi dat dai, song tyu chung lai
giéi nghién cau luat hoc nudc ta thdng nhat véi nhau vé noi ham diéu phéi dat dai ¢
mét s6 diém sau day: Mdt 13, diéu phdi dat dai la hoat dong ciia Nha nude trong viéc
phan phdi, diéu chinh dat dai dap ung nhu cau sir dung dét cua xa hoi; Hai 1, hoat
dong diéu phdi dat dai vira thuc hién quyén dai dién cha s¢ hiru toan dan vé dat dai
vira thie hién chire ning quan ly dat dai cua Nha nuée; Ba 13, hoat dong diéu phdi dat
dai caa Nha nudc duoc thuc hién trén co s& cac quy dinh cua phap luat. Nhu vay,
dudi goc do khoa hoc phap Ii, khai niém diéu phdi dat dai thuong duoc hiéu I hoat
dong diéu chinh va phan phdi dat dai dé dap ang nhu cau xa hoi. Theo cach tiép can
nay, hoat dong diéu phdi dat dai bao gom nhiing hoat dong cu thé sau day:

Ther nhdt, hoat dong quy hoach ké hoach sir dung dat.

Ther hai, hoat déng dich chuyén ddt dai

(1) Dich chuyén bdt bugc. C6 nghia 13 Nha nudc sir dung quyén lyc cong dé
diéu tiét dat dai ctia nguoi nay chuyén sang cho nguoi khac.

(2) Dich chuyén dat dai tw nguyén. Trong truong hop nay, Nha nudc khdng
st dung quyén luc cong dé diéu phdi dat dai cua nguoi s dung dat ma ho tu
nguyén chuyén dich dat dai

Thit ba, hoat dong giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat.

Thet 1, hoat dong dang ki dat dai, cip gidy chiing nhan quyén st dung dat
d6i v6i nguoi duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat; hoat dong thanh tra, kiém tra,
danh gia hiéu qua quan 1i va st dung dat, xir Ii vi pham phap luat vé dat dai; giai
quyét tranh chap dat dai va thu hoi dat.. .

Trén co so cac khai niém trén day vé diéu phdi va dua vao noi dung céc quy
dinh cua phap luat vé diéu phdi dat dai; theo nghién ciru sinh (NCS), khai niém vé
diéu phdi dat dai duoc hiéu nhu sau: Piéu phéi dat dai 14 hoat déng ciia Nha nudc
V6i twr cach dai dién chu sé hiru toan dan déi véi dat dai va chi thé quan 1i xa hgi
nham diéu chinh va phan phéi dat dai ddp g nhu cdu si dung ddt phuc vu muc tiéu
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phat trién kinh té - xa hgi trong tirng thoi ki dua trén cac quy dinh cia phap ludt dat
dai dam bao dat dai dwoc sir dung diing muc dich, hop 1y, tiét kiém, dat hiéu qua kinh
té cao va phat huy vai tro 1a nguon vén, nguon luc dé phét trién dat nuéc.

ii) Ddc diém cua diéu phoi dat dai

Mgt 13, diéu phdi dit dai lién quan dén mot loai tai san dic biét 1a dat dai.
Day la ngudn tai nguyén thién nhién hiru han khéng do con ngudi tao ra, cé dinh vé
vi tri dia Iy va thudc so hiru toan dan vé dat dai do Nha nuée dai dién cha so hitu.

Hai 1a, duoc thuc hién dya trén co s& quyén luc nha nudc (quyén luc cong)
do co quan Nha nudc ¢ tham quyén thuc hién vi loi ich cia Nha nudc, caa xa hoi.

Ba I3, diéu phdi dat dai lién quan dén nhiéu hoat dong, nhiéu co quan, to chic,
ca nhan trong quan ly Nha nuéc vé dat dai.

Bon 13, trong diéu kién xay dung va phat trién nén kinh té thi truong cho du
mudn hay khdng muén thi hoat dong diéu phdi dat dai chiu tac dong cua cac quy
luat khach quan cua thi truong nhu quy luat cung - cau, quy luat gia tri, quy luat
canh tranh ...

2.1.2. Y nghia ciia diéu phoi dit dai

Thit nhat, d6i véi Nha nuéc.

Mgt 13, diéu phdi dat dai 1a mot phuong thirc thuc hién vao bao vé quyén dai
dién cua chu sé hitu toan dan vé dat dai.

Hai 1a, théng qua diéu phéi dat dai, Nha nudc thuc hién viéc diéu hoa, phan
phdi dat dai duwa trén quy hoach st dung dat dam bao viéc can ddi quy dat dai caa
qudc gia cho cac nhu cau sir dung dat caa x& hoi ma truée hét 1a nhu cau st dung
d4t cua Nha nudc, cua xa hoi.

Thet hai, d6i véi nguoi st dung dat.

Mgt 13, diéu phéi dat dai 1a mot trong nhiing phuong thirc phan phéi dét dai
trong diéu kién dat dai thuoc so hiru toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu
nham dap tng nhu cau st dung dat phong phu, da dang cua to chic, doanh nghiép,
ho gia dinh, ca nhan ...

Hai 13, diéu phdi dat dai gép phan nang cao y thic chap hanh phap luat dat
dai ciia nguoi str dung dat.

2.1.3. Yéu cdu cia diéu phoi dit dai

Mgt Ia, tuan thu dang cac quy dinh cua phép luat.

Hai 13, diéu phéi dat dai phai phi hop véi cac nguyén tic cua thi trudng.
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Ba 13, diéu phdi dat dai phai dam bao quy dat phuc vu cho nhu cau phat trién
- kinh té xa hoi cua dat nude, vi muc dich cong cong cia xa hoi; dam bao dét dai
duogc sir dung ding muc dich, tiét kiém va mang lai hiéu qua kinh té cao.

Boén 14, diéu phdi dit dai phai quan triét va thuc hién t6t quan diém, duong 16i
ciia Dang vé khai thac, phét huy vai tro cta dat dai 1a nguon luc, ngudn vén to 1on
dé phét trién dat nudec.

2.1.4. Céc phuwong thire diéu phoi dit dai

Thet nhat, diéu phéi dat dai cudng buc

Thet hai, diéu phoi dat dai thong qua giao dich dan sy.

2.2. Ly luin phéap luit vé diéu phéi dat dai

2.2.1. Khai nié¢m va dic diém ciia phap ludt vé diéu phoi dit dai

i) Khai ni¢m

Phéap ludt vé diéu phéi dat dai bao gom téong hop cac quy pham phap ludt do
Nha nuéc ban hanh va dam bao thuec hién bang sizc manh cuong ché cia Nha nuedc
nham diéu chinh nhém quan hé xa hgi vé diéu phéi dat dai, bao dam hoat déng diéu
phdi vdn hanh thdng suot, dong bé, 1anh manh, ddp #ng nhu cdu si dung dat cua
cac chu thé sir dung dat, bao dam dat dai dweoc sir dung diing muc dich, tiét kiém va
dat hiéu qua cao.

ii) Bdc diém cua phap lugt vé diéu phéi dat dai

Phap luat vé diéu phéi dat dai c6 mot sb dac diém cha yéu sau day:

Thiz nhat, phap luat vé diéu phdi dat dai thuoc linh vuc phap luat cong.

Thet hai, phap luat vé diéu phdi dat dai bao gdbm céc quy pham phéap luat
thudc nhiéu vin ban quy pham phap luat nhu Luat Dat dai, Luat Quy hoach, Luat
Nha &, Luat Khiéu nai.....

Ther tu, phép luat vé diéu phdi dat dai cd cac quy dinh vé “ndi dung” va cac
quy dinh vé “hinh thirc”.

2.2.2. Céu trac néi dung ciia phap ludt vé diéu phoi dit dai

Xét V& co cau, phéap luat vé didu phéi dat dai c6 nhitng nhdm quy dinh phép
luat sau day:

Mgt 14, nhém quy dinh chung vé diéu phéi dat dai.

Hai 14, nhdm quy dinh vé noi dung diéu phéi dét dai.

Ba 14, nhém quy dinh lién quan dén khia canh hinh thiic cua diéu phdi dat dai.

2.2.3. YU cdu déi véi phap ludt vé diéu phoi dit dai

Mgt 13, dam bao tinh hop hién, hop phap.
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Hai 13, dam bao tinh thdng nhat, ddng b vé ndi dung.

Ba |&, dam bao tinh kha thi, ddp @ng yéu cau caa quan ly nha nudc vé dat dai
va nhu cau sir dung dit cua Nha nudc, cua xa hoi.

Bon 1&, phai dam bao céng khai, minh bach, dan chu, cdng bang va cé thé du
liéu truée duoc.

2.2.4. Diéu ki¢n diam bdo thi hanh phap ludt vé diéu phéi dit dai

i) Diéu kién phap ludt

ii) Diéu kién trinh do, ning liec, pham chat chinh tri va dao dirc ciia can bé,
cong chirc qudn 1y nha nude vé ddt dai

iii) Piéu kién y thirc phap ludt ciia C&c chii thé trong thuwce hién phap ludt vé
diéu phéi ddt dai

iV) Diéu kién vé nguon von, co sé vt chat

2.2.5. Thyec tién phap ly vé diéu phéi dit dai ciia mét Sé6 nwée Va goi mé
cho Viégt Nam

Trén co so tiép can, tim hiéu ndi dung co ban cta phap lut vé diéu phdi dat
dai théng qua hoat dong Nha nudc thu hdi dat cua Nhat Ban, Pai Loan; Bang New
South Wales - Australia c6 thé rat ra mot s6 kinh nghiém tham khao cho Viét Nam
nhu sau:

Mot 1a, & Nhat Ban va Dai Loan, viéc diéu phdi dat dai duoc thyc hién dya
trén co s quy hoach sir dung dat. Vi vay, cac nude ndy rat chl trong dén cong tac
1ap quy hoach sir dung dat truéc khi thuc hién diéu phdi dat dai. Diéu nay dam bao
viéc diéu phdi dat dai dugc thuc hién quy cu, bai ban, chit ché; tranh viéce tly tién;
ddng thoi, dam bao hai hoa loi ich gitra ngudi st dung dat véi Nha nudce.

Hai 1a, Nhat Ban, Dai Loan, Bang New South Wales - Australia chi cho phep
diéu phdi dat dai thdng qua hoat dong thu hoi dat vi muc dich cdng cong. Xin don
ctr: theo dao Luét vé thu hoi dat nam 1991 cia Bang New South Wales thi viéc thu
hoi dat ciia chu so hitu tw nhan vé dat dai chi duoc thyuc hién vi myc dich cong cong.
C6 nghia la dao Luat vé thu hoi dat nam 1991 cua Bang New South Wales chi cho
phép chinh quyén Bang duoc thu hdi dat cta chii so hiru tu nhan vé dét dai (su han
ché quyén so hitu tu nhan vé dét dai) cho cac muc dich cong cong (Vi loi ich chung
ctia cong dong). Pidu ndy ngin ngira sy lam dung (tha hda) quyén luc Nha nudce cia
co quan cdng quyén trong viéc thu hdi dat va dam bao vé mit phép ly dbi véi quyén
va loi ich hop phép cua chu s6 hiru dat dai.
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Ba 1a, & Nhat Ban viéc diéu phdi dat dai duoc thuc hién thong qua viéc
chuyén dich dét dai theo co ché bit budc va co ché tu nguyén. Co ché bit budc
dugc thuc hién trong trudng hop Nha nudc diéu phdi dat dai vi muc dich cong.
Phap luat Nhat Ban quy dinh “muc dich céng cong duoc tao ra tir du an can sung
cdng dat phai 16n hon loi ich tu nhién bi mat di”. Bén canh d6, Nhat Ban, Dai Loan,
Bang New South Wales - Australia ciing rat quan tam dén viéc giai quyét bao dam
quyén va loi ich hop phap cho ngudi bi thu hoi dat. Vi du:

- O Bang New South Wales con quan tdm bao vé quyén loi chinh dang cua
nhirg ngudi khong phai la chu sé hitu ciia manh dat bi thu hdi nhung bi anh hudng
boi viée thu hoi dat gay ra; vi du nhu nhimg ngudi thué nha trén manh dat bi thu hoi
.. Pay 1a mot trong nhitng diém Khac biét so vai phap luat Viét Nam vé thu hoi dat.

- O Pai Loan, c6 ché dinh trung thu bao luu 1a viéc Nha nuéc trung thu dat
nhung chua tién hanh xay dyng ngay ma dé mot thoi gian nhat dinh méi xay dung
theo quy hoach. Thdi gian bao luu duoc quy dinh khdng qué tir 3 nim dén 5 nam;
tly theo tinh chat ting loai cdng trinh; néu qué thdi han quy dinh ndy ma khong tién
hanh xay dung thi viéc trung thu bao luu khéng con hiéu lyc. Pt dai trung thu néu
lam giam hiéu qua str dung dat cua nguoi st dung dat 1an can thi nguoi bi thiét hai
duoc boi thuong véi gid tri twong duong, nhung khéng vuot qua muc gia dat bi anh
huong. Dét dai trung thu theo ting khu vue, sau khi chinh ly, phan khu vic méi;
néu dién tich con thira s& duoc dua ra ban hodc cho thué va trong truong hop nay thi
nguoi chu so hitu cii duoc quyén uu tién mua lai. Ngudi c6 quyén sé hiru dat dai cii
(ngudi bi trung thu dat) da duoc bdi thuong day du; néu sau 1 nim Nha nude van
chua bt dau sir dung dat theo ké hoach trung thu thi dugc 1am don mua lai dat do
(theo mtrc gia trung thu) v.v.
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KET LUAN CHUONG 2

Trén co so két qua nghién ctru Iy luan vé diéu phdi dat dai va ly luan phap
luat vé diéu phdi dat dai co thé rat ra mot s6 két luan chu yéu sau day:

1. Piéu phdi dat dai 12 hoat dong tit yéu thuc hién nham phan phdi, diéu
hoa dét dai cho cac nhu cau str dung dat phong phu, da dang caa x& hoi trong diéu
kién dat dai - ngudn tai nguyén thién nhién ngay cang khan hiém. Hoat dong diéu
phdi dat dai do Nha nudc thyc hién trude hét nham dam bao can dbi dat dai phuc
vu nhu cau phat trién kinh té - xa hoi cta dat nude; sir dung vao muc dich qubc
phong, an ninh va muyc dich cong cong. Véi Y nghia quan trong nhu vay, nén diéu
phdi dat dai phai dap ang cac yéu cau co ban gdm: Tuan thu dung cac quy dinh
ctia phap luat; phai phil hop cac nguyén tic cua thi truong; dam bao quy dat phuc
vu cho nhu cau phét trién - kinh té x4 hoi ctia dat nude, vi muc dich cdng cong cua
x& hoi; dam bao dat dai duoc sir dung diing muc dich, tiét kiém va mang lai hiéu
qua kinh té cao; phai quén triét va thyc hién tét quan diém, duong 16i ciia Pang vé
khai thac, phéat huy vai trd cta dat dai 1a nguon luc, nguon vén to 16n dé phat trién
dat nudc.

2. Phap luat vé diéu phdi dat dai 1a mot noi dung ciia phap luat dat dai. N6
bao gdbm tong hop cac quy pham phép luat do Nha nude ban hanh va dam bao thuc
hién bang stc manh cudng ché caa Nha nudc nham diéu chinh nhém quan hé xa hoi
vé diéu phoi dat dai gop phan nang cao hiéu qua quan Iy va sir dung dat; dong thoi,
khai thac, phat huy tiém ning, thé manh cta dat dai 12 ngudn luc, nguén vén to 16n
dé phét trién dat nudc.

Linh vyc phap luat ndy c6 mot sé dic diém co ban sau day: i) Pay la linh
vuc phap luat cong; ii) La linh vuc phéap luat bao gdm quy pham phap luat c6 mot
s6 nganh luét c6 lién quan nhu Luat DAt dai, Luat Quy hoach, Luat Xt 1y vi pham
hanh chinh, Luat T6 chtrc chinh quyén dia phwong ...; iii) Bao gom céac quy pham
mang tinh phap ly; cac quy pham vira mang tinh phap ly vira mang tinh ky thuat
chuy&n mén; iv) C6 cac quy dinh vé noi dung va cac quy dinh vé hinh thic.

3. Két qua nghién ciru ly luan phap luat vé didu phdi dat dai s& thiéu stc
thuyét phuc ciing nhu chiéu sau nghién ctru néu khéng tim hiéu thuc tién phép ly vé
diéu phdi dat dai ciia mot sé nude. Diéu nay lai cang c6 y nghia trong diéu kién
nuéc ta hoi nhap sau rong vao qué trinh toan cau héa. Nhan thirc sdu sic van dé
nay, luan an di sau tim hiéu phép luat vé diéu phdi dat dai cua mot s6 nude bao
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gém: Nhat Ban, Dai Loan; Bang New South Wales - Australia. Trén co s két qua
nghién ctru, ludn an rat ra mot sd bai hoc kinh nghiém c6 gia tri tham khao dbi véi
Viét Nam trong qué trinh xay dung, hoan thién phap luat dat dai n6i chung va phap
luat vé diéu phdi dit dai néi riéng.
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CHUONG 3
THU'C TRANG PHAP LUAT VE PIEU PHOI PAT PAI TU THUC TIEN
THUC HIEN LUAT PAT PAI NAM 2013

3.1. Thue trang phap luat vé diéu phoi dat dai thong qua thu hoi dat tir
thue tién thwe hi¢n Luat Dat dai 2013

3.1.1. Nhizng két qua da dat dwoc

Thet nhat, Kip thoi thé ché hoa duong 16i ci Pang

Thi hai, viéc thyuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua thu hoi dat da
giai quyét twong dbi hiéu qua “bai toan” dat dai cho nhu cau phat trién; dong thoi
diéu hoa dat dai tir nguoi sir dung kém hiéu qua hoac khéng c6 nhu cau tiép tuc st
dung sang nguoi ¢ kha nang, diéu kién sir dung dat dai hop ly, c6 hiéu qua hon. Viéc
thu hoi dat di co ban dap tng nhu cau dat dai cho muc dich quéc phong, an ninh,
phat trién kinh té - x4 hoiZ.

Thet ba, viéc thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua thu hoi dat da
nhan duoc su quan tdm chi dao cua ca hé thdng chinh tri cua cac dia phuong. Cac
cap Uy dang va chinh quyén da vao cudc quyét liét, chi dao sat sao vé cong tac thu
hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu; wu tién ngudn von thuc hién ché do, chinh
sach vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu phuc vu cho cdng tac boi thuong, giai phong
mat bang; su phdi hop cia cac nganh, dia phuong duoc ting cuong hiéu qua. Vi
vdy, cac cong trinh dy an duoc trién khai, hoan thanh theo ké hoach dé ra. Nhing
vuéng mac duoc giai quyét nhanh gon, hiéu qua trén co so quy dinh cia phap luat,
han ché dugc nhiéu sai sot.

Thet tur, viéc thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua thu hoi dat da
g6p phan nang cao nhan thic vé phép luat dat dai ndi chung va phap luat vé diéu
phdi dat dai thdng qua thu hdi dat néi riéng cho doi ngii can bo, cong chic lam
nhiém vu quan Iy nha nudc vé dat dai; cho nguoi sir dung dat.

Thet nam, thuc tién &p dung phép luat vé diéu phéi dat dai théng qua viéc thu
hoi dat gop phan nang cao tinh dan chu, cdng khai, minh bach trong viéc boi
thuong, ho tro, tai dinh cu.

Thet séu, thuc tién ap dung phap luat vé diéu phdi dat dai théng qua hoat
dong thu hoi dat da gép phan giai quyét quy dat “sach” dap ¢ng nhu cau cua sy

2 Bao céo tong két thi hanh Luat DAt dai cua 61 tinh, thanh phd tryc thuoc Trung wong, Nha nudc da thu hoi
109.402,8 ha dat dé thuc hién,930 du 4n cho muc dich quéc phong, an ninh; 1.042.274,02 ha dat dé thuc hién
23.724 dy an phat trién kinh té - xa hoi.
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nghiép céng nghiép hoa - hién dai héa dat nuée va giai quyét bai toan dét dai cho
cac dy &n phét trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; str dung dit vao
muc dich quéc phong - an ninh. Biéu nay gdop phan thic day toc do ting truong
kinh té - x& hoi cua cac dia phuwong va ting budc giai quyét van dé an sinh xa hoi
mét cach bén viing v.v.

3.1.2. Nhitng han ché, vwéng mic va nguyén nhan

Vé han ché, viréng mic

Bén canh két qua dat dugc thi thuc tién thuc hién phap luat vé diéu tiét dat
dai thong qua hoat dong thu hdi dat con boc 16 mot s6 han ché, vudng mic co ban
sau day:

a) Vé cac trwong hop thu hai dat.

Cac truong hop thu hoi dat theo quy dinh cua Luat Dat dai 1993, Luat Dat dai
2003, Luat Dat dai 2013, Luat Dat dai 2024 thuong xuyén dugc sira doi bd sung,
thiéu 6n dinh, chua bam sét tinh than Hién phép 2013.

b) Vé don gia tinh tién boi thuwong

- Chwa c6 co ché dinh gia bao dam s khach quan, céng bang theo nguyén
tidc thi trwong. Viéc xac dinh gia dat tinh tién bai thwong thugc tham quyén cria
co quan nha nworc.

- Co ché gidi quyét bdt dong vé don gia tinh tién boi thwong: Nha nuwdéc vira
la nguwoi chi tra tién boi thuwong, ngwoi dinh gia dat va 14 nguwoi tai phan.

- Nguyén nhan cia nhitng han ché, viwéng mdc

i) Nguyén nhéan khach quan

i) Nguyén nhan ch« quan

3.2. Thue trang phéap luét vé diéu phdi dat dai thong qua giao dat, cho
thué dat tir thye tién thwe hién Luat Dat dai nim 2013

3.2.1. Thuee trang phap Iudt vé hinh thirc va doi twong giao dit, cho thué
dit tir thuwe tién thuwe hién Lugt Dit dai nam 2013: Nhitng han ché, vwong mdc va
nguyén nhan

Thir nhat, quy dinh vé hinh thire va ddi tuong giao dét, cho thué dat theo Luat
Dit dai 1988, Luat Dat dai 1993, Luat DAt dai 2003 va Luat Dat dai 2013, Luat Dét dai
2024 thiéu sy on dinh, thuong xuyén thay d6i dan dén co su da dang vé ngudn gdc sir
dung dat.

Thit hai, viéc xac dinh hinh thtc giao dat, cho thué dat thuong chi quan tam dén
loi ich trudc mét, chua ludng trude nhiing tac dong tiéu cuc vé 1au dai.
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Thit ba, viéc xac dinh hinh thirc va ddi twong giao dat, cho thué dat van chua
tuan tha triét dé co ché thi truong, van con tan du cua co ché bao cp.

3.2.2. Thure trang phap ludt vé phwong thire giao dat, cho thué dit tir thue
tién thwe hign Ludt Ddt dai nam 2013: nhitng han ché, vwéng mdc va nguyén
nhéan

Vé phwong thirc giao ddt, cho thué dat

Thi nhit, quy dinh vé céac trudng hop bat budc phai giao dat, cho thué dat
thong qua dau gia quyén st dung dat van con nhiing k& ha ¢6 thé loi dung dé tranh
dau gia.

Thir hai, chua nhan thirc ding ban chat, muc dich cua hoat dong giao dat,
cho thué dat thong qua dau gia quyén sir dung dat nén da tao stc ép khong dang co
cho ngudi t6 chire thuc hién, ngudi tham gia dau gia.

Thit ba, viéc 4p dung cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat théng qua dau
gia quyén sir dung dat van con nhiéu sai sot, chi yéu chi quan tdm dén viéc l1am
gia, ting ngudn thu cho ngan sach.
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KET LUAN CHUONG 3

Trén co sé két qua nghién ctu vé thuc trang phap luat vé diéu phdi dat dai
théng qua hoat dong thu hoi dat va thuc tién thuc hién ¢ nudc ta c¢d thé rat ra mot sé
két luan sau:

1. Viéc thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua hoat dong thu hoi
dat ¢ cac dia phuong la mot trong nhitng phuong thirc dua cac quan diém, duong 16i
cua Pang vé linh virc dat dai ndi chung va thu hdi dat ndi riéng di vao cudc séng va
phét huy tac dung tich cuc.

2. Bén canh nhiing két qua dat dugc, phap luat vé diéu phdi dat dai van con
nhién ton tai, han ché can tiép tuc khiac phuc nhu céc truong hop thu hoi dat dé phat
trién kinh té - x& hoi thiéu nhat quan, chua bam sét tinh than hién phap, thiéu ra
rang, cu thé chua bao quat hét cac truong hop can thu héi. Co ché dinh gia dat chua
bao dam tinh khac quan, chua c6 co ché dé nguoi co dat bi thu hoi tham gia vao qua
trinh dinh gia....
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CHUONG 4
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE PIEU PHOI
PAT PAI VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN O VIET NAM

4.1. Pinh hwéng hoan thié¢n phap luit vé diéu phdi dat dai

The nhat, hoan thién phép luat vé diéu phdi dat dai can quan triét sdu sac va
thé ché hoa day du, toan dién cac quan diém, duong 16i cua Bang vé tiép tuc doi
méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phét trién cé thu nhap cao.

Thet hai, hoan thién phép luat vé diéu phdi dat dai can can ca vao diéu kién
thuc tién; phu hop voi diéu kién thuc tién va yéu cau quan ly nha nudc vé dat dai
(trong d6 c6 yéu cau quan ly vé diéu phdi dat dai).

Thet ba, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can ¢am bao tinh dong bo,
théng nhat vai nhitng ché dinh khac cua phap luat dat dai va cac linh vuc phap luat
khac trong hé thdng phép luat Viét Nam.

Thit i, phép luat vé diéu phdi dat dai can duoc hoan thién trén co so tham
khao phép luat vé diéu phdi dat dai; chuyén dich dat dai caa cac nudc trén thé gidi.

That nam, viéc hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can theo 16 trinh phu
hop v&i muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi trong ting giai doan; phi hop véi diéu
kién, hoan canh cu thé caa nudc ta

4.2. Giai phap hoan thién phap luéat va nédng cao hi¢u qua thwe hién phap
luat vé diéu phoi dat dai & Viét Nam

4.2.1. Giai phap hoan thién phap ludt vé diéu phoi dit dai

4.2.1.1. Gidgi phap hoan thign quy dinh phap ludt vé thu hoi dat

Thet nhdt, bo sung quy dinh giai thich ré khai niém phat trién kinh té - xa hoi
vi loi ich qudc gia, cong cong; tidu chi xac dinh dy an phéat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich quéc gia, cong cong.

Thee hai, bo sung nhiing truong hop thu hdi dat dé thuc hién nhiing du an tuy
khong phai la du &n dap tng tiéu chi noi trén nhung dé dich chuyén quyén sir dung
dat sang cha dau tu thi khéng thé ap dung co ché thoa thuan nhu truong hop chi
dau tu khoéng duoc nhan chuyén quyén hoic ngudi dang sir dung dat khong duogc
chuyén quyén str dung dat theo quy dinh cua phap luat.

Ther ba, sira dbi, bo sung quy dinh vé lay y caa nguoi bi thu hoi dat vé
phuong &n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat vi muyc dich
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qudc phong - an ninh; phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong dam
bao thuc chat, tranh hinh thuc.

Thee ar, B6 sung cac quy dinh vé dbi twong duoc boi thuong khi nha nudc thu
hoi dat nhu trudng hop ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai s&
htrunha ¢....

Thi ndam, vé diéu kién dugc boi thuong vé dat. Luat Dat dai 2013, Luat Dat
dai 2024 dé quy dinh truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam néu bi thu hoi
dat s& khong duoc boi thuong vé dat. Tuy nhién, xét theo chudi cung tng viéc
khong bdi thuong vé dat cho nguoi thué dat thu tién thué dat hang nam la chua bao
dam quyén loi chinh dang caa chi thé nay. Néu vay, mot chi thé tra mot khoan tién
dé dugc xac lap quyén sir dung dat thué ddi vai mot dién tich cu thé thdng qua tra
tién dé nhan chuyén quyén duoc thué thira dat d6 thi khi nha nudc thu hdi dat ho s&
mat di quyén thué dat nay va theo 1& céng bang, Nha nudc phai ¢6 nghia vy bl dap
mat mat nay.

Thu séu, vé diéu kién duoc boi thuong vé tai san, can c6 quy dinh cu thé vé
diéu kién bdi thuong vé ting loai tai san tai san, cho ting loai d6i twong nhat Ia
diéu kién vé thoi diém tao 1ap tai san 1a cay trong.

Thir sau, vé gia dat tinh tién boi thuong. CO thé ndi, gia dat tinh tién boi
thuong 12 mot trong cac van dé phat sinh nhiéu hé luy tiéu cuc trong hoat dong diéu
phdi dat dai. Qua Luat dat dai 1993, Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013 va Luat
Dat dai 2024 cac quy dinh vé gia dat tinh tién bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dat
van chua c6 sy thay d6i mang tinh dot pha, giai quyét can nguyén caa nhitng ton tai,
bt cap theo huéng:

- Thay vi Nha nuéc dinh gia, nén dé bén tha ba dinh gia dat tinh tién bdi thuong
va tét nhét 1a nén trao cho t6 chirc tu van vé gia dat. To chirc tu van vé gia dat 1a nguoi
quyét dinh gia dat tinh tién bdi thuong cho ngudi bi thu héi dat thay vi UBND ban
hanh quyét dinh phé duyét trén co sé tham khao gia ctia tu van nhu hién nay. Viéc lya
chon t6 chirc tu van quyét dinh gia dat nén bao dam cé su ddng thuan cua co quan nha
nudc va nguoi bi thu hoi dat thay vi dé co quan nha nuéc quyét dinh lua chon. Néu
chling ta con e ngai viéc dé to chic tu van quyét dinh gia dat thi co thé ap dung co ché
thanh 1ap Hoi dong dinh gia voi thanh phan bao gom dai dién co quan nha nuéc, dai
dién nguoi co dat bi thu hoi va moi bén thir ba tham gia. Trong trudng hop c6 bat dong
vé gia dat, can cd co ché giai quyét bao dam tinh khach quan l1a giai quyét bang con
duong té tung trong tai. Viéc Nha nudc 1a ngudi chi tra tién bdi thuong, ngudi quyét
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dinh gia dat va dong thoi ciing 1a nguoi giai quyét tranh chap nhu hién nay rd rang la
khong bao dam tinh khach quan.

- V& nguyén tic dinh gi& dat tinh tién bdi thuong khdng nén dua ra tiéu chi mo
hd, chung chung nhu “phu hop véi gia thi truong trong didu kién binh thuong” hoic
“phu hop voi gia dat phd bién da duoc chuyén nhuong hodc diu gia thanh cong” vi
thyc tién cho thiy céc thong sé dung 1am can ct dé xé4c dinh tiéu chi n6i trén con thiéu,
khé thu thap. Theo tac gia, tiéu chi x&c dinh gi& dat tinh tién boi thuong phai xac dinh
trén co s chi phi thay thé. Cu thé, gia dat tinh tién boi thuong phai du dé nguoi co dat
bi thu hoi nhan thay thé tai san bi thu hi theo gia thi truong.

- Ngoai ra, nguyén tic xac dinh gia dat tinh tién boi thuong phai dam bao yéu
cau cua chudi cung tng theo nguyén tac thi trudng.

4.2.1.2. Gidgi phap hoan thi¢n quy dinh phap ludt vé giao dat, cho thué dat

Ther nhdt, vé hinh thac va ddi twong giao dat, cho thué dat: Nén thu hep cac
truong hop giao dat khéng thu tién st dung dat theo hudng budc cac don vi su nghiép,
céc don vi sir dung dat qudc phong, an ninh phai chuyén sang thué dat.

Thit hai, vé chu thé thuc hién giao, cho thué dét, phap luat nén loai bo hoic tiép
tuc thu hep tham quyén caa co quan hanh hanh chinh dé ¢am bao su 1anh manh cua thi
treong QSDP va sy binh dang gitra Nha nudc voi nguoi SDD.

Thir ba, can c6 quy dinh giai thich rd khai niém dau thau du an c6 SDD, cac
treong hop va quy dinh thuc hién.

Thi tw, stra d6i, bd sung quy dinh cu thé vé dau gia QSDD:

Thé ndm, can phai xem xét hoat dong thu hdi dat, giao dat, cho thué dat
trong méi quan hé tuong tac véi co ché dich chuyén dat dai tu nguyén (thdng qua
giao dich dan su).

4.2.2. Gidi phap nang cao hiéu qud thwe hign phap ludt vé diéu phéi dit
dai ¢ Vigt Nam

i) Tang cuong sw 18nh dao cua céc cap 1y Pang, chinh quyén doi véi viéc thuc
hién phap lugt vé diéu phai dat dai trong pham Vi ca nueéc va & timg dia phirong

i) Hoan thién co cdu té chirc cua thi triong, ndng cao ndng lic cia cac co
quan quan Iy Nha nwéc, co quan gidgi quyét tranh chdp dat dai

iif) Nang cao nhdn thizc phap lugt cia nguoi sir dung dat; cia doanh nghiép, nha
dau tw

iV) Tang cwong hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra, gigi quyét khiéu ngi, té
c&o, xi Iy vi pham vé diéu phoi dat dai
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KET LUAN CHUONG 4

1. Hoan thién phap luat vé& diéu phdi dat dai 1a nhu cau tat yéu va can phai
duoc trién khai cang sém cang tét. Cé nhu vay méi thao g& nhitng diém nghén, rao
can vé thé ché phép 1y cho viéc quan ly dat dai n6i chung va tiép can dat dai noi
riéng ciing nhu diéu phdi dat dai dap (ng cho cac nhu cau sir dung dat cia xa hoi.

2. Hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can quan triét sdu sic va thé ché
hoa day du, toan dién cac quan diém, duong 16i cua Bang vé tiép tuc d6i mai, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy va sir dung dat, tao
dong luc dua nudc ta tro thanh nudc phat trién co thu nhap cao.

- Hoan thién phéap luat vé diéu phéi dat dai can cin ctr vao diéu kién thuc
tién; phu hop véi diéu kién thuc tién va yéu cau quan Iy Nha nudc vé dat dai (trong
d6 ¢ yéu cau quan ly vé diéu phdi dat dai).

Trén co sé nhitng dinh huéng cha yéu vé hoan thién phép luat vé diéu phdi
dat dai; luan an dé xuét giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién linh
vuc phap luat ndy ¢ nudc ta, cu thé: Bd sung quy dinh vé giai thich khai niém phat
trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong va quy dinh vé tiéu chi xac dinh,
nhan dién du &n phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; bd sung
quy dinh vé ty 1& % y kién gop ¥ cua ngudi bi thu hdi dat duoc xac dinh la dong
thuan voi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va nguoc lai; bd sung quy dinh
chi tiét vé hau qua phap ly vé viéc diéu chinh toan bo hoic mot phan phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong truong hop phuong an nay khong nhan dugc su
d6ng thuan cua ngudi bi thu hdi dét; trach nhiém giai trinh cua co quan Nha nuéc
c6 tham quyén vé truong hop khdng diéu chinh phwong &n boi thuong, hd tro, tai
dinh cu theo y kién gop y cua nguoi bi thu hdi dat dam bao viéc lay y kién thuc
chat, tranh hinh thic. ...
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KET LUAN

Phap luat vé diéu phdi dat dai 1a mot dé tai khong phai 1a mai, da ¢ nhiéu
cdng trinh nghién cau vé van dé nay & cac cap do va pham vi khac nhau dugc cong
bd. Tuy nhién, duong nhu it ¢d cong trinh chuyén khao & tam luan an tién si nghién
ctru ¢6 hé théng, day du, toan dién phap luat vé diéu phdi dat dai tham chiéu véi cac
quan diém, duong 16i cia Pang trong linh vuc dat dai cua Nghi quyét Dai hoi Bang
toan quéc lan thir X111, Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua Hoi nghi lan tha 5 Ban Chap
hanh Trung wong khoa X111 ngay 16/06/2022 ...va ndi dung Du thao Luat Dét dai
(stra d6i) duoc thuc hién. Dé khic phuc tinh trang nay, NCS lya chon dé tai “Phap
luat vé diéu phéi dat dai ¢ Viét Nam” 1am luan an tién si. Luan an duoc két cau voi
04 chuong véi nhitng nodi dung cha yéu sau day:

1. Chuong 1. Tong quan tinh hinh nghién ctu va co so Iy thuyét caa luan én.
Chuong nay danh gia tong quan tinh hinh nghién cau lién quan dén dé tai luan an ¢
trong nudc va ngodi nudc, rdt ra nhitng két qua dat dugc; nhitng van dé chwa duoc
nghién cttu hodc nghién ctu chua triét dé, thau déo. Trén co sé do, luan an xéc dinh
hudng nghién ciu va cac van dé cu thé tiép tuc nghién cau, giai quyét. Bé giai quyét
c4c yéu cau cua dé tai dat ra, luan an xay dung ly thuyét nghién cau bao gom Iy
thuyét vé dia td caa Mac; ly thuyét vé ban tay vo hinh cua thi truong cia Adam Smith
... VA dat ra cac cau hoi nghién ciiu cha yéu ciing nhu gia thuyét nghién cau. Day la
nhitng dinh huéng quan trong gitp NCS giai quyét nhiing van dé ly luan va thuc tién
cua dé tai nham dat dugc muc dich nghién ciu & Chuong 2, Chuong 3 va Chuong 4.

2. Chuong 2. Mot s6 van dé ly luan vé diéu phdi dat dai va phap luat vé diéu
phdi dat dai. Noi dung cua Chuong ndy bao gom 2 phan.

Phan 1 phan tich nhiing van dé ly luan vé diéu phdi dat dai thong qua viéc
lam rd noi ham khai niém va chi ra nhitng dic diém co ban cua diéu phdi dat dai;
tim hiéu vai trd va yéu cau dat ra ddi voi hoat dong diéu phdi dét dai; noi dung, céc
phuong thirc diéu phdi dat dai thong qua hoat dong quy hoach, ké hoach sir dung
dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat va thu hoi dat ...

Phan 2 l1am rd mot s6 van dé Iy luan phéap luat vé diéu phdi dat dai véi viéc
phan tich khai niém, dic diém; ciu tric vé noi dung; yéu cau déi véi phap luat vé
diéu phdi dat; cac diéu kién dam bao thuc hién; tim hiéu phap luat caa mét sé nuée
vé diéu phdi dat dai va bai hoc kinh nghiém ddi voi Viét Nam ...

Pay 14 nhitng van d& ly thuyét co ban tao nén tang, co s ly luan cho viéc
nghién ctu thuc trang phap luat vé diéu phdi dat dai va thuc tién thuc hién tai
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Chuong 3; dua ra dinh hudng, giai phap hoan thién phép luat vé diéu phdi dat dai va
nang cao hiéu qua thuc hién ¢ nudc ta tai Chuong 4.

3. Chuong 3. Thuc trang phap luét vé diéu phdi dat dai va thuc tién thuc hién
tai Viét Nam.

Chuong nay bao gom 2 tiét:

Tiét 1. Thuc trang phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua viéc Nha nudc
thu hoi dat véi viéc khu tri vao mot s6 noi dung cu thé gdom tim hiéu nguyén tic,
can cu, tham quyén thu hoi dat, cac trudng hop thu hoi dat, gia dat duoc xéac dinh
lam can cir dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu; trinh ty, tha tuc thu hoi dat; xt 1y vi
pham phap luat vé thu hoi dat.

Tiét 2. Thyc tién thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua viéc Nha
nudc thu hoi dat véi viec tim hiéu thuc trang thuc hién phap luat vé diéu phéi dat
dai thong qua viéc Nha nudc thu hoi dat; danh gia thuc tién thuc hién trén céac khia
canh: Két qua thuc hién; han ché, vuéng mac va nguyén nhan (bao géom nguyén
nh&n chu quan va nguyén nhan khach quan). Nhirng phéat hién cua Chuong 3 1a co
s dé luan an dé xuat dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat vé diéu phdi dat
dai va nang cao hiéu qua thuc hién tai Viét Nam.

4. Chuong 4 dua ra dinh huéng, giai phap hoan thién phép luat vé diéu phdi
dat dai va nang cao hiéu qua thuc hién tai Viét Nam. Noi dung cua Chuong 4 1
két qua cua viéc nghién ctru tong quan tinh hinh nghién ctu va co sé ly thuyét cua
luan &n ctia Chuong 1; ly luan cia diéu phéi dat dai va phap luat vé diéu phoi dat
dai cia Chuong 2; thuc trang phap luat vé diéu phéi dat dai va thuc tién thuc hién
tai Viét Nam.

Duwa trén dinh huéng hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai tai Tiéu muc
4.1, luan an dé xuat giai phap hoan thién linh vuc phap luat nay va nang cao hiéu
qua thuc hién tai Viét Nam. Cac giai phap cu thé dugc trinh bay tai Tiéu muc 4.2.
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