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TRAO DOI THEM VE“THU HOI DAT DE PHAT TRIEN
KINH TE - XA HOI Vi LO1 {CH QUOC GIA, CONG CONG”

NGUYEN DINH LUAN

Dur théo Ludt Ddt dai (sia doi) duoc Iy y kién réng rdi toan ddn, du kién sé dugc théng qua tai ky hop

thir 6, Qudc héi khéa XV. Viéc théng qua Ludt Ddt dai (sia doi) Ia yéu cdu cdp thiét tir thuc tién, dong thoi
nhdm thé ché héa Nghi quyét Trung uong 5 khéa X1l vé tiép tuc di mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch
phdp ludt vé dit dai, bdo ddm qudn Iy, si dung, khai thdc hiéu qud nguén luc dét dai phuc vu yéu cdu
phit trién kinh té - xd héi ctia ddt nudc. Bai viét nay tdp trung trao doi, gép y vé véin dé thu héi dit dé phdt
trién kinh té - xd héi vi loi ich qudc gia, céng cong dugc dé cp tai Du thdo Ludt.

Tir khda: Ludt Dt dai, phdp ludt ddt dai, thu hoi ddt, loi ich

FURTHER DISCUSSION ON “LAND ACQUISITION FOR SOCIO-
ECONOMIC DEVELOPMENT FOR THE NATIONAL AND PUBLIC
INTERESTS”
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The draft Land Law (amended) is widely consulted by
society and expected to be adopted at the 6th session
of the 15th National Assembly. The amendment and
adoption of the Land Law (amended) is an imperative
requirement from practice to institutionalize the 5th
Central Resolution of the 18th National Assembly on
reforming and improving institutions and policies on
land to ensure effective management and use of land for
the national socio-economic development. This article
focuses on discussing the issue of land acquisition for
socio-economic development for national and public
interests specified in the Draft Law.
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Quy dinh hién hanh vé thu héi dat dé phat trién
kinh té - xa héi vi lgi ich quéc gia, cdng céng

Theo Diéu 62 Luat Dat dai 2013, Nha nuwdc thu
hoi dat dé phat trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich quéc
gia, cong cOng trong cac treong hop sau:

- Thuc hién cidc dw an quan trong qudc gia do
Qudc hoi quyét dinh chu treong dau tv ma phai
thu hoi dat;

- Thuyee hién cac du 4n do Thu twdng Chinh phu
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chép thuan, quyét dinh dau tw ma phai thu hoi dat,
bao gom: (1) Dy an xay dung khu cong nghiép, khu
ché€ xuat, khu cong nghé cao, khu kinh t&; khu do thi
méi, die 4n dau twe bang ngudn von hd tro phat trién
chinh thitc (ODA); (2) Dy an xay dung tru so co quan
nha nudc, to chitc chinh tri, t0 chitc chinh tri - xa hoi
0 trung wong; tru so cua to chirc nude ngoai cd chire
nang ngoai giao; cong trinh di tich lich st - van hoa,
danh lam thang canh dwoc x&p hang, cong vién,
quang truong, tuwong dai, bia twong niém, cong trinh
suw nghiép cong cdp qudc gia; Du an xay dung két cdu
ha tang ky thuat cap qudc gia gom giao thong, thuy
loi, cap nudc, thoat nudce, dién luc, thong tin lién lac;
hé théng dan, chta xang dau, khi d6t; kho dw trix
qudc gia; cong trinh thu gom, xtr 1y chat thai;

- Thyc hién cac du an do Hoi dong nhan dan cap
tinh chap thuan ma phai thu hoi dat bao gom: (1) Du
an xay dung tru so co quan nha nudc, to chitc chinh
tri, t0 chtrc chinh tri - xa hoi; cong trinh di tich lich
stt - van hoa, danh lam thing canh duoc xép hang,
cong vién, quang trueong, tieong dai, bia tong niém,
cong trinh su nghiép cong cdp dia phuwong; (2) Du
an xay dung két cdu ha tang ky thuét ctia dia phuong
gom giao thong, thuy loi, cdp nudc, thoat nudce, dién
luc, thong tin lién lac, chiéu sang d6 thi; cong trinh
thu gom, xr ly chat thai; (3) Du an xay dung cong
trinh phuc vu sinh hoat chung ctia cong dong dan
cu; dw an tai dinh cw, nha & cho sinh vién, nha & xa
hoi, nha 6 cong vuy; xdy dung cong trinh cua co sd
ton giao; khu van hoa, thé thao, vui choi giai tri phuc
vu cong cong; cho; nghia trang, nghia dia, nha tang
18, nha hoa tang; (4) Du an xay dung khu d6 thi mdi,
khu dan cu ndng thon mdi; chinh trang do thi, khu



dan ce ndng thoén; cum céng nghiép; khu san xuat,
ché bién noéng san, lam san, thay san, hai san tap
trung; du 4n phat trién ring phong ho, ring dac
dung; (5) Dy an khai thac khodng san duoc co quan
c6 thdm quyén cdp phép, trir treong hop khai thac
khoang san lam vat liéu xay dung thong thuong,
than bun, khoang san tai cac khu vuc c6 khoang san
phan tan, nho 1é va khai thac tan thu khoang san.

Mét sé bat cap phat sinh

Maic du cé nhiéu diém tién bo so véi Luat DAt dai
nam 2003 vé thu hoéi dat vi muc dich phat trién kinh
t€, nhung quy dinh vé thu hoi dat dé st dung cho
muc dich phat trién kinh t€ - xa hoi vi loi ich qudc
gia, cong cdng trong Luat Dat dai ndm 2013 con boc
10 mot s6 van dé sau:

M@t 14, chwra c6 van ban hudng dan, giai thich 1d
thé nao 1a muc dich cdng cong hay loi ich cong cong,
qudc gia (biéu 62). Voi cach xac dinh du an phat
trién kinh t€ - xa hoi vi muc dich qudc gia, cong cong
nhw hién nay thong qua cach liét ké tén dy an sé
giup ngan chdn viéc lam dung ché dinh nay dé thu
hoi dat cho cac du an thuan kinh té, chi phuc vu cho
muc tiéu lgi nhuén ctia nha dau tu. Tuy nhién, mot
s0 thuat ngtt nhu “khu d6 thi méi, khu dan cu ndng
thon mai; chinh trang d6 thi, khu dan cue ndéng thon”
(diém d Khoan 3 Diéu 62 Luat Dat dai). Ngoai ra,
Luat c6 quy dinh vé “thu hoi dat vung phu can”
nhung chwa ¢ van ban xac dinh rd muc dich, vi tri,
dién tich thu hoi dat viing phu can nén c6 thé dan
dén sy kho khan trong cach hiéu va ap dung hoac
tao ké ho chinh sach.

Hai la, khoan 3 Diéu 62 Luat Dat dai nam 2013 cling
chua xac dinh r6 quy md du an (vé dién tich va von
dau tw) nao thi thudc dién Nha nude thu hoi. Luat Dau
tu ndm 2014 va Luat Dau tu cong nam 2014 da c6 quy
dinh vé nhiing dy an thudc tham quyén chap thuan
dau tu ctia Qudc héi va Thu twdng chinh pht, nhung
viéc thuc hién cac du an do Hoi dong nhan dan cap
tinh chap thudn thi chua cé quy dinh cu thé.

Ba la, chua xac dinh 16 ranh gidi gitra treong hop
Nha nude thu hoi dat dé tao quy dat sach dé€ dau gia
quyeén st dung dat phuc vu san xudt, kinh doanh,
thuwong mai, dich vu tai Khoan 4 Diéu 40 va Diéu 62
Luét Dat dai nam 2013 véi truong hop nha dau tw
phai ty thoa thudn nhan chuyén nhuong quyeén st
dung dat d€ sit dung vao muc dich san xudt, kinh
doanh theo quy dinh tai Diéu 73 Luat Dat dai ndm
2013. Ngoai ra, quy dinh hién hanh chwa xac dinh rd
ranh gidi gitra kéu goi xa hoi hoa thye hién mot sd
du 4n ctia Nha nude vdi viée thu hoi dat dé chu dau
tw lam du an.

TAI CHINH - Thdng 5/2023 @

Bon Ia, Luat DAt dai hién hanh chwa xac dinh tiéu
chi cu thé dé thuec hién co ché “Nha nudc thu hoi dat
theo quy hoach” va “Nha nudc thu hoi dat theo du
dn” nham bao dam t& chtrc thue hién ding d€ mang
lai hiéu qua cao.

Nam la, chua xay dung dwoc co ché thu hoi gia tri
tang thém ctia dat gan véi phat trién ha tang do thi
va chia sé loi ich tte gia tri tang thém nay gitta nha
dau tu ha tang (c6 thé la Nha nudc hay nha dau tu
tw nhan) va nhiing nguoi dang sit dung dat, trong
d6 c6 phuwong thiee quy hoach lai hai bén ha tang va
giadi quyét tai dinh cu tai chd.

Sdu la, khi dp dung co ché chuyén dich dat dai tw
nguyén theo Diéu 73 Luat Dat dai ndm 2013 thi chua
o giai phap xt ly trong treong hop chu dau tw da
thoa thudn dwoc vdi phan 16n nguoi st dung dat,
nhung mot by phan nho con lai dwa ra yéu cau bat
hop ly vé gia dat.

Suia d6i, b6 sung quy dinh
vé thu hoi dat dap (ing yéu cau thuc tién

DPé khic phuc nhiing bat cap, ton tai trén, Dy thao
Luat DAt dai (stra d6i) da bd sung diéu khoan dién giai
vé cac du an can thyc hién “thu hoi dat dé€ phat trién
kinh t€'- xa hoi vi 1oi ich qudc gia, cong cong”. Cu thé,
du thao quy dinh, Nha nudc thu hoi dat do to chic, ca
nhan dang st dung trong truong hop that can thiét do
luat dinh vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién
kinh t€& - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Viéc thu
hoi dat phai cong khai, minh bach va duoc boi thuong
theo quy dinh ctia phap luat”. Tuy nhién, viéc b sung
nay mai chi mang tinh mo6 ta khai quat chung, chua cu
thé, chi tiét va c6 thé dinh luong...

Dé Luat Dat dai (stta d6i) mang tinh thuc tién
hon, can hoan thién quy dinh dién giai vé du an can
thuc hién thu hoi dat dé€ phat trién kinh t€' - xa hoi vi
loi ich qudc gia, cong cdng theo hwdng rd rang, cu
thé va chi tiét hon nita. Cu thé, Dy thao Luéat dang
gop hét tiéu chi trong mot cau dinh nghia, khong
phan tach ro tiéu chi xac dinh ctia loai dw an nay, dé
dan téi tinh trang khong rd dw &n c6 phai dép tng
du tat ca cac tiéu chi dugc néu ra trong dinh nghia
nay hay chi can mét vai tiéu chi. Do vay, can dinh
nghia vé “du an phat trién kinh t& - xa hoi vi loi ich
qudc gia, cong cong” theo hudng liét ké cac dinh
nghia, khdi niém, tiéu chi rd rang hon, tranh hiéu lam.

Bén canh d6, Du thdo cAn néu rd tiéu chi xac dinh
cac loai du an thudc dién thu hoéi dugc liét ké trong
Luét. Cu thé, tai khoan 1, 2, 3 Diéu 78 ctia Dy thao
quy dinh:

(1) Du &n cong trinh dau tw cong hodc dy an dau tw
theo phuong thirc d6i tac cong tu; du an do Qudc hoi
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chap thuan chu truong dau tu; du an cong trinh cong
cong khong nham muc dich kinh doanh; du n tao quy
dat do Nha nudc dau tu; du 4n xay dung tru so lam viée
ctia to chitc nudc ngoai cd chirc ndng ngoai giao...

(2) Du an cong trinh d€ phat trién kinh t€' - xa hoi
vi loi ich quéc gia, cong cdng khong thudc truong
hop quy dinh tai khoan 1 va khoan 3 biéu nay bao
gom: (a) Du an tai dinh cu; dw an xay dung ky tuc
xa cho sinh vién; du an xay dung nha ¢ xa hoi; dw
an xay dung nha ¢ cong vy; du an xay dung nha &
tap trung cho ngwoi lao dong lam viéc trong khu
cong nghiép; (b) Dy an xay dung cong trinh thu
gom, xtt ly chat thai; (c) Dy an xay dung cong trinh
phuc vu sinh hoat chung ctia cong dong dan cu; (d)
Du an xay dung co so ton gido; (d) Dy an xay dung
cho tai cac xa vung nong thon; (e) Du an xay dung
nghia trang, nghia dia, nha tang 1, co so hoa tang;
(g) Du an khu cong nghiép; khu ché xuat; khu cong
nghé cao; cum cong nghiép; khu san xudt, ché bién
nong san, lam san, thay san, hai san tap trung; (h)
Du an do thi sit dung céc loai dat khong phai la dat
0; (i) Du an khu dan cu ndng thon st dung cac loai
dat khong phai la dat ¢; (k) Du an lan bién.

(3) Du 4n, cong trinh phai dap tng tiéu chi, diéu
kién quy dinh tai khoan 4 Diéu nay bao gom: (a) Dy
an nha ¢ thuong mai st dung cac loai dat khong phai
la dat o; (b) Dy 4n khai thac khoang san; (c) Du an
chinh trang do thi, chinh trang khu dan cu nong thon.

Nhitng quy dinh trén mdi chi mang tinh liét ké
tén du 4n ma chwa cd diéu kién, tiéu chi cu thé. Cac
du an liét ké néu mot so tiéu chi, diéu kién nhung
van theo huwdng néu tén du an va tiéu chi, diéu kién
bd sung ma chwa thé hién tiéu chi d€ xac dinh mot
du 4n c6 dung la thudc treong hop duoc néu tén
hay khong.

Trén thuyec t€, hai du an cung tén goi nhung c6 thé
c6 nhitng pham vi, muc tiéu khac nhau, trong nhiéu
treong hop c6 pham vi, muc tiéu “phic hop”, da
muc dich. Diéu nay sé dan téi co quan nha nude cd
tham quyén gap kho khan dé€ phan biét va “dinh
lwong” mot dy an chi can co tén dw an bao gom mét
trong cac loai du 4n dwgc thu hoi dat theo quy dinh
da thoa man diéu kién thudc truong hop thu hoi dat
dé phat trién kinh t€ - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong
cong hay chua. Do d6, can b6 sung mot quy dinh vé
viéc mot du an dwgce néu tén (tai khoan 2 va 3 Diéu
78) can dap ung tiéu chi co it nhat 70-80% dién tich
stt dung dat ctia du 4n hodc it nhat 70-80% cac cong
trinh ctua du an theo dung loai hinh dy 4n duwgc néu
tén thi sé dugc ap dung Nha nudc thu hoi dat.

Cung véi d6, can bo sung trong du thao mot sd
treong hop dugc Nha nudce thu hoi dat da duoc quy
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dinh tai Luat Dat dai ndm 2013. Cu thé, theo quy
dinh hién tai, cac dw an khong phan biét nguon von
thudc treong hop xdy dung két cdu ha tang ky
thuat... Nha nudc thu hoi dat dé€ phat trién kinh t&
- xa hoi viloi ich qudc gia, cong cdng. Tuy nhién, d6i
v6i nhom cac du 4n ha tang ky thuat nay, Du thao
hién mdi chi quy dinh viéc Nha nudc thu hoi dat dé
thuee hién cac loai dw an lién quan nhu: Dy 4n cong
trinh dau tu cong hodc du an dau tu theo phuong
thire doi tac cong tu; duw an do Qudc hoi chap thuan
chu treong dau tu; de an cdng trinh cong cong
khong nham muc dich kinh; dw 4n xay dung cong
trinh thu gom, x@ 1y chat thai, ma chua bao gom cac
loai duw an xay dung két cau ha tang ky thuat nhw
giao thong, thuy loi, cdp nudc, thoat nudce, dién luc,
nang luong, thong tin lién lac, chiéu sang d6 thi, hé
théng dan, chita xang dau, khi ddt, kho du trit qudc
gia thudc treong hop st dung hoan toan vén tu
nhan va/hoac ¢c6 muc dich kinh doanh.

Quy dinh trén la thu hep cac truong hop Nha
nudce thu hoi dat d6i voi cde du 4n phat trién ha tang
quan trong can huy dong nguén voén tu nhan cd
muc dich kinh doanh mang lai lgi. Mac du déi voéi
cac du an nay, néu khong qua co ché Nha nude thu
hoi dat thi cdc nha phét trién du 4n tw nhan van c6
thé thong qua co ché€ thoa thuan nhan quyén st
dung dat d€ thuc hién. Tuy nhién, cac du an ha tang
nay thuong c6 quy mo st dung dat 16n, da duoc can
nhéc kj va nam trong cac quy hoach nganh véi dinh
hudng phat trién nganh c¢6 lién quan. Néu cac loai
du 4n nay do cac nha phat trién du an tu nhan thuc
hién budc phai qua co ché thoa thudn ma khong
thudc treong hop duoc Nha nuwde thu hoi dat thi co
thé dan dén viéc phat trién ha tang chung dat nudc
bi cham tré, kéo dai chi vi mdt nhém nho chu thé
khong dong thuan phuong an thoa thuan st dung
dat cua nha dau tu... Do d6, can nghién ctru xem xét
ap dung co ché Nha nudc thu hoi ddt bao gdom cac
du &n do cdc nha dau tu tu nhan thuc hién.
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