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I. MO DAU

Giai quyét van dé dét dai cho chinh trang cac d6 thi cii va phat trién cac do thi méi
ludn cé y nghia dic biét trong qua trinh phat trién. Néu c6 cach thirc trién khai hop 1y, vén
hoa dit dai 1a giai phap khong chi tao dugce quy dat du cho phat trién ma con tao duoc ngudn
tai chinh tir quy dat dé phuc vu trién khai. Cach 1am khong hop 1y s& gay ra tén kém va thiéu
dong luc cho phat trién.

Ngay tir thuc té Viét Nam, c6 thé thdy Da Nang da rat thanh cong trong viéc ap dung
co ché phat trién d thi hién dai theo quy hoach ma chi sir dung ngudn tai chinh tir vén hoa
dat dai. Pay la co ché Nha nudc thu héi dat quy mé 16n theo quy hoach dé cé dat phat trién
ha tang va dich vu cong cong tai d6 thi, dong thoi c6 dat ¢, dat thuong mai - dich vu dua ra
ban dau gia dé c6 kinh phi xay dyng ha ting va dich vu cong cong. Ting budc, Pa Ning di
dugc binh chon 1a thanh phd dang sdng. Tt nhién, cach lam ctia Pa Ning dua trén co ché
Nha nude thu hoéi dét theo quy hoach ciing van c6 nhuoc diém 14 khiéu nai, khiéu kién cta
ngudi bi thu hdi dat & mie do cao, it nhét 1a khong 1am cho moi ngudi dan déu cam thay hai
long.

Tai cac do thi khac, nhat 1a Ha Nbi, nhiing “con dudng d4t nhat hanh tinh” da xuét
hién trong sudt thoi gian qua da cho thiy cach thire phat trién khong hop 1y. Chi phi phat
trién ha ting qua dat do 1a do 80% kinh phi duoc st dung dé giai phong mit bang (dé co dat
phat trién ha ting) va chi c6 20% kinh phi dé xay dung ha tang. Toan b kinh phi phat trién
ha tAng dit d6 nhu vdy déu 1dy tir ngudn ngan sach nha nude dudi dang thu ngan sach tir cac
ngudn khac, von vay ODA, von trai phiéu Chinh phu hodc “doi dat 14y ha ting”. Mt khac,
Nha nuée van khong co6 co ché diéu tiét dé thu lai mot phan gia tri dat dai ting 1én do ha tang
d3 nang cap mang lai. Nguoi bi thu hoi toan bo dat cho phat trién ha ting thi chiu thiét hoan
toan (do boi thuong khong thoa dang), nguoi ¢ dit tiép giap voi ha ting dd nang cip s&
duoc hudng toan bo gia tri dat dai ting thém. Cach thirc phat trién nhu vay khong chi khong
mang lai hi¢u suit kinh t& ma con tao ra bat cong béng x4 hoi rat 16n.

Thanh phé Ho Chi Minh va nhiéu tinh thuéc Nam B da st dung co ché nha dau tu
du 4n truc tiép thuong thao véi nhitng ngudi dang sir dung dat thudc pham vi dy an, khi c¢6
dugc toi thieu 70% dién tich dat ma qua trinh thuong thao khong thé tién trién thém thi Nha
nude quyét dinh thu hoi phan dién tich con lai. Nhiéu lanh dao UBND cac tinh Nam Bo d



kién nghi luat héa co ché trong phap luat dat dai. Rét tiéc 1a Chinh phu khong dong ¥ luat
hoa theo kién nghi nay vi 1y luan khong thé tron 1an phép luat dan sy (co ché tu thuong thao)
v6i phéap luat hanh chinh (co ché Nha nuéc thu hoi dat) trong cting mot du an.

V& mit phap luat, cac quy dinh cta phap luat vé tiép can dat dai cho chinh trang va
phat trién do thi tai cac Luat DAt dai nhu sau:

1. Luat Dat dai 1993 quy dinh 1a Nha nudc thu hdi dét trong truong hop that can
thiét dé sir dung vao muc dich vi loi ich quéc gia, loi ich cong cong, qubc phong, an
ninh. Mic du quy dinh nhu vdy nhung trén thuc t& Nha nude thu hdi dat ddi véi moi
dy 4n dau tu duoc phé duyét, ké ca cac du an vi muc dich dau tu sinh loi va duge giai
thich d6 1 dau tu phat trién kinh té vi loi ich qudc gia. Mat khac, Luat Dat dai 1993
chua cho phép nha dau tu nhan chuyén nhuong quyén str dung dat nén ciing khong
thé ap dung co ché ty thoa thuan.

2. Luat Dat dai 2003 da c6 quy dinh chi tiét va xac dinh rd ban chat ciia co ché
Nha nuée thu hdi dat trong timg truong hop cu thé. Pbi voi quy dinh chung, Luat nay
quy dinh Nha nudc thu hdi dat vi loi ich qudc gia, loi ich cong cong, qubc phong, an
ninh va phat trién kinh té, trong d6 cac dy an chinh trang, phat trién do thi va khu dan
cu nong thon dugce coi 1a vi 191 ich cong cdng, cac du an dau tu vi lgi ich kinh té chi
dugc ap dung co ché Nha nudc thu hdi dat trong mot pham vi hep gdm céc du 4n co
phat trién ha ting sir dung chung, cac du an c6 100% vén nudc ngoai va cac du an co
von dau tu 16n trong nudc, con lai cac du an khac phai &p dung co ché nha dau tu tu
thoa thudn véi nhitng nguoi dang stir dung dat. Mit khac, Luat nay khuyén khich ap
dung co ché nha dau tu ty thoa thuin dya trén quy dinh 1a co ché tu thoa thuin duoc
ap dung theo quy dinh cta phap ludt va trong trudng hop dugc ap dung co ché Nha
nude thu hdi dat nhung nha dau tu dy an dé nghi ap dung co ché tu thoa thuan. Nhu
vay, Luat Pat dai 2003 da quy dinh khung phép luat vé tiép can dat dai cho phat trién
d6 thi dwa trén co ché Nha nude thu hoi dat ddi voi moi du an duge co quan nha nude
c6 tham quyén phé duyét.

3. Luat Dat dai 2013 ciing dua ra quy dinh chung vé viéc ap dung co ché Nha
nude thu hoi dat: Nha nude thu hoi dat trong truong hop that can thiét dé sir dung vao
muc dich quéc phong, an ninh va phat trién kinh té, xa hoi vi loi ich quéc gia, loi ich
cong cong. Cac quy dinh cu thé lai han ché 4p dung co ché nha dau tu ty thoa thuan
va ap dung chu yéu 13 co ché Nha nudc thu hoi dét theo quy hoach dé dwa dat ra ddu
gia Iyra chon nha dau tu. Chinh pha hudng dan tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP 1a co



ché tir thoa thuan chi dugc ap dung khi dién tich dat da thu hdi theo quy hoach da
giao, cho thué hét. Nhu vy, Luat Dat dai 2013 ciing tao dung khung phép luat vé tiép
can dat dai cho phat trién do thi dua trén co ché Nha nude thu hoi dit theo quy hoach
dé dua dat ra ban dau gia.

Nhu trén gi6i thiéu, ké ca quy dinh phap luat 13n thyc té trién khai, phuong thirc tiép
can dat dai dé phat trién do thi & nude ta chua thuc sy phu hop voi cude séng. Nhuoc diém
chu yéu 1a: (1) chwa gin dugc bai toan von hoa dét dai voi co ché tiép can dat dai lam cho
qua trinh phat trién d6 thi qué ton kém; (2) co ché tiép can dat dai qua ctng nhéc, ludn c6 xu
hudng cuc doan; (3) qué trinh phét trién d6 thi ludn tao ra tinh thiéu cong bang, thiéu bén
viing xa hoi.

Bai viét nay tap trung vao phan tich va khuyén nghi cac co ché tiép can dit dai phu hop

cho phat trién d6 thi trong giai doan hién nay ¢ nudc ta.

II. NHUNG HAN CHE CUA LUAT PAT PAI 2013 POI VOI PAU
TU PHAT TRIEN

Nhin lai toan bo hé thdng phap luat dat dai hién hanh duogc xay dung trén nén
tang cua Luat DAt dai 2013, ¢6 thé dua ra mot sd nhan xét chu yéu nhu sau:

1. Luat Dt dai 2013 léy muc ti€éu nang cao hiéu lyc cua Nha nudc quyét dinh
vé dat dai (dai dién chi s¢ hiru) va thyc hién quan 1y nha nudc vé dat dai 1am chinh
ma khong 1dy muc tiéu ning cao hiéu suat va hiéu qua str dung dat lam chinh; trong
khi d6 chua tao dung duoc tinh doc 1ap twong dbi giira vai dai dién chu so hitu dat
dai va vai nguoi quan 1y hanh chinh vé dat dai. Muc tiéu va hé théng quan 1y nhu
vay 1am cho: (1) kho xdy dung thé ché kiém soat tham nhiing; (2) kho tao ddng thuan
x3 hoi khi Nha nuéc quyét dinh vé dat dai; (3) nhiéu chinh sach vi hién va xung dot
v6i nhiéu luat khéc.

Vé co ché kiém soat tham nhiing va thiéu ddng thuan xa hoi khi Nha nudc thu
hdi dat trén pham vi rong 1a d& thay. O day, co thé chi ra mot sé vi du vé cac quy
dinh cta Luat Dat dai 2013 ¢6 biéu hién vi hién va xung dot phap luat voi cac luat
khac. Luat Dt dai 2013 da dua ra co ché d6i moi dé giai quyét “du an treo” trén
nguyén tic Nha nudc sé thu hdi ca dat dai va tai san gan lién di dau tu trén dat sau
khi gia han 24 thang thyuc hién d6i v6i cac du 4n roi vao tinh trang bi “treo”. Quy
dinh nay trai voi Hién phap 2013 va Luat Dau tu 2014 vi cac van ban quy pham phap
luat nay quy dinh Nha nudc cam két bao ho tai san cua nha dau tu trong qua trinh



thie hién dau tu, tire 13 thu hoi lai dat thi duge nhung thu ca tai san da dau tu cua
nha dau tu 13 vi hién. Nha nude chi c6 thé xt phat chit khong thé tich thu tai san.

Luat Dat dai 2013 va Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP han ché nha dau tu ty
thuong thao dé nhan chuyén quyén st dung dét trén thi truong dé thuc hién dy an
dau tu, hodc khong cho phép nha dau tu duogc tu thuong thao dé nhan chuyén quyén
st dung dét trén thi truong dé thuc hién du an dau tu khi quy dat thu hoi theo quy
hoach van con. Quy dinh ndy xung dot voi quy dinh vé& quyén cua doanh nghiép
dugc giao dich vé quyén st dung dat trén thi truong dugc quy dinh tai Bo luat Dan
su, cling nhu ngay trong Luat Dét dai.

Pbi véi dé phat trién dat o, Luat Dat dai 2013 quy dinh nha dau tu du an xdy
dung nha ¢ dé ban chi duoc st dung dat ¢ thoi han, quy dinh nha dau tu du an xay
dung nha ¢ dé cho thué phai chuyén sang thué dat cia Nha nudce. Quy dinh nhu vay
1a xung dot v6i quy dinh tai Luat Nha ¢ 2014 cho phép nha dau tu dugc giao dat &
lau dai dé cho thué, cho thué mua.

2. Ngay noi tai Luat Dat dai 2013 dang tdn tai mot s6 quy dinh khé thyuc hién.
C6 thé 1ay vi du nhu Luat da dat chinh sach Nha nudc thu hoi dat theo quy hoach dé
dua dit ra ddu gia (xem ndi dung Chuong Quy hoach sir dung dat) nham ngin ngira
tham nhiing, nhung lai cho phép ngudi st dung dat 12 ho gia dinh, c4 nhan duoc thuc
hién quyén “cho chil dau tu du an thué quyén st dung dat, gop von bang quyén sir
dung dat v6i chu dau tu du 4n dé thuc hién du 4n theo quy dinh cua Chinh pha” ddi
v6i truong hop dat thudce dién thu hdi dé thuc hién du an (Piém i Khoan 1 Diéu 179).
Cho dén nay, Chinh phii van chua huéng dan duoc co ché thuc hién 2 quyén nay khi
Nha nuée thu héi dat.

3. Vén dé kho khan va phirc tap nhat dugc dit ra ngay tir ngay dau xay dung
hé théng phap luat dat dai & Viét Nam 1 van hanh ché do s& hitu toan dan vé dat dai
trong co ché thi trudng. Luat Dat dai 2013 van chua giai quyét dugc van dé nay khi
da loai bo khoi luat toan bo Chuong vé thi trudng quyén sir dung dat. Chung ta da
st dung céach thirc van hanh quyén str dung dat trong co ché thi trudng thay cho van
hanh dét dai trong co ché thi trudng, nhung ké ca 1y luan va thuc tién déu chua giai
quyét duoc tan cing ctia van dé. T d6, dan dén hé qua 1a thiéu hiéu qua trong von
hoa dat dai va phong chdng tham nhiing trong quan 1y dat dai. Pay chinh 1a nhiém
vu trong yéu khi Pang di dwa ra chu truong cu thé hoa co ché thi truong dinh huéng
xa hoi chu nghia.



4. Co ché vbn hoa dat dai néi chung va von hoa dat cong, tai san cong nodi
riéng chua dugc xem xét k¥ ludng, chua c6 nhitng quy dinh hop ly trong phan chia
gia tri dat dai tir von hoa. Ngay tir nam 2003, co ché d6i dét 1y ha tang di bi loai bo
do co ché nay chtra dung nhiéu nguy co tham nhiing, mot phan gia tri dat cong duoc
chia sé phi 1y véo tdi riéng cua tu nhan. Pén 2013, Luat Dat dai van thira nhan hinh
thire ndy dudi dang cac dy an BT (xay dung - chuyén giao), trong d6 Nha nudc tra
cho nha dau tu bang dit ma khong c6 mot quy dinh nao vé xac dinh gid tri dat dai
dem “danh doi” ciing nhu gia trj ha tAng duoc xay dung. Hay nhu chung ta méi chi
dua ra quy dinh nguyén tic 1a Nha nudc diéu tiét lai gia tri ting thém tir dat khong
phai do chu sir dung dat dau tu mang lai nham khac phuc tinh trang Nha nudc bo
tién lam duong, mé rong dudng, trong khi d6 c6 nhiing ngudi mat hét dat dé lam
duong, nhung lai c6 ngudi duge giap mit dudng méi thu gia tri dat dai ting 1én vai
chuc 1an.

5. Viéc giai phong ngudn luc dat dai cho phat trién kinh té ca nong nghiép,
phi néng nghiép déu chua dugc quy dinh cu thé. Moi quy dinh chi mang tinh “coi
n6i” chinh sach, chua tao dugc co sd phap 1y on dinh dé giai phong strc phap trién
tir ngudn luc dat dai. Han mac nhan chuyén nhuong va han muc thoi gian trong sir
dung dat nong nghiép van 1a rao can chinh trong xac 14p mot tu liéu san xuét c6 kha
nang tiép nhéan dau tu 16n, dai han, c6 chiéu siu cua nong dan, ciia doanh nghiép vao
phat trién kinh t& nong nghiép san xuat hang héa quy mo 1on.

6. Trong qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc, chuyén dich dat
dai dé thuc hién cac du 4n dau tu 1a vin dé mang tinh c6t 16i. Luat Dat dai 2003
khuyén khich co ché chuyén dich dit dai theo thi truong dua trén sy thuong thao
ddng thuan gitta chu dau tu du 4n va nhitng ngudi dang st dung dat (chuyén dich
dat dai ty nguyén). Nguoc lai, Luat Dat dai 2013 lai quy dinh ap dung co ché chuyén
dich dat dai bat budc theo quy hoach sir dung dat, Nha nudc quyét dinh thu hdi dat
ngay sau khi quy hoach sir dung dat duoc phé duyét dé dua dat ra ban dau gia. Pay
1a 2 trang thai cuc doan cua co ché chuyén dich dat dai ma mdi trang thai déu co
nhuoc diém kho vuot qua. Chuyén dich dat dai bat budc ludn gan véi khiéu nai,
khiéu kién vé dat dai, lam anh hudng t6i 6n dinh xa hoi. Chuyén dich dat dai tu
nguyén lai luén gin voi tinh trang mot thiéu s ngudi dang str dung dat khong mudn
hop tac v6i nha dau tu du an bang cach doi gia dat rat cao ma nha dau tu khong thé
chap nhan. O cac nudc cong nghiép, nguoi ta khong sir dung céc trang thai cuc doan
nhu vy ma nguoi ta dua ra co ché chuyén dich dat dai c6 phan bat budc va cé phan



tur nguyén, trén nguyén tic chia sé loi ich hop Iy va cong khai tir dy an dau tu. Céc
t6 chtrc phat trién qudc té da nhiéu lan kién nghi nudc ta ap dung cac cach thirc
chuyén dich dat dai nhu vay nhung van chwa duoc tiép nhan.

7. Hé thong tai chinh dat dai gdm dinh gia dat va thué dat van chua dat duoc
trang thai can thiét ciia chuan muc quan 1y phu hop. Quyét dinh gia dat cta co quan
hanh chinh 14 thiéu doc 1ap va khach quan. H¢ théng thué vé dat dai qua lac hau, lam
cho ngudn thu tir dit qua nho bé so v6i nhu cau bao vé loi ich toan dan vé dat dai.
Quan diém xay dung hé théng thué vé dat dai can chuyén hin sang muc tiéu thué 1a
cong cu quan trong cua Nha nudc dé diéu tiét thi truong. Hé thong thué vé dat dai
hién hanh dang 1a nguyén nhan chinh 1am cho ngan sach phai chi qua nhiéu cho dau
tu phat trién ha tng va dich vu cong cong ma moi ngudi sir dung lai khong phai mat
bat ky mot chi phi nao ca.

Nhitng bit cap noéi trén ciia Luat Dat dai 2013 chinh 14 nhimg chi dé can quan tdm
trong qué trinh stra d6i, bd sung chinh sach, phap luat dat dai phuc vu phat trién bén vimng

dat nudec.

II1. VON HOA PAT PAI LA PHUONG THUC CO BAN DE PHAT
TRIEN PO THI
I11.1. Nguyén tic chung ciia von hoéa dit dai cho phat trién dé thi

Cho dén nay, chic chin tat ca moi nguoi déu cho rang 1y thuyét ciia Hernando De
Soto vé su bi an ctia von tai chinh ton tai trong dat dai & dang tinh. Tat ca nhitng dat nudc
thanh cong trong cong nghiép hoa déu da biét chuyén vén tinh trong dat dai thanh von dong
dé dau tu cong nghiép hoa trén chinh dat dai d6. Day la phuong thirc vén hoa dat dai dé
phat trién trén chinh dit dai d6. Hernando De Soto ciing d3 chirng minh thém rang, cac
nuéc dang phat trién khong thé tré thanh nude cong nghiép phat trién chi vi 1y do khong
biét cach von hoa dat dai hop 1.

Cau chuyén vdn hoa dit dai & phuong thic don gian nhit 1a dem dét dai vao thé chip
tai cac to chirc tin dung dé vay tién. O mirc d6 phirc tap hon, ngudi ta tim moi cach dé ting
gia tri dét dai 1én trude khi thuc hién vén hoa, vi du nhu hoan thién tinh phap 1y cua thura
dat va cip gidy chimmg nhéan cho thira dat, hodc cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir
loai dat c6 gia tri thép sang dat co gia tri cao, hodc phat trién ha tﬁng va dich vu cong cong

trén vung dat do, v.v.



Trén thyc té, dat tai d6 thi ludn dit hon dét tai néng thon nhiéu lan do dat tai d6 thi
duogc thira huéng ha téng va dich vu cong cdng da phat trién tai d6 ké tir khi do thi d6 duge
thanh 1ap. Khi d6 thi dugc nang cap nhu mo rong dudng, cip nude sach hay bao dam dién
lién tuc, v.v. thi thira dat tai d6 lai dugc nang gida mot 1an nita cao hon trude khi nang cap.
Néu di theo huéng chinh quyén bo tién dau tw nang cip hay phat trién do thi con ngudi dan
thi ai duoc hudng dén ddu 12 do hoan canh dat dai cu thé thi d6 thi khong thé phat trién tiép
duoc do chinh quyén khong thé dua méi ngan sach ra 1am ma khong c¢6 ngudn thu bu dip

lai.

Céach thtrc vn hoa dat dé thi tao hiéu qua cao la st dung dét dai tai chd, quy hoach
lai theo kha ning phat trién ha tang, mot phan dit dé sir dung vao xay dung ha ting, mot
phﬁn dét dé tai dinh cu tai chd cho cu dan va mot phﬁn dét doi du duge dua ra ban du gia
dé thu tién phuc vu xay dung ha tﬁng. Viéc tai dinh cu cho cu dan cling dugc xtur 1y trén
nguyén tic thira dat méi bi hep lai theo ty 1& nghich véi mirc d6 ting gia dat. Didu quan
trong 14 quy hoach lai toan khu vuc cho hop 1y so véi hién trang va nhu cau nang cép do
thi sao cho du dat dé tai dinh cu tai chd, dé phat trién ha ting va du dat dé ban dau gia. Tuy
theo hoan canh cu thé ma Nha nudc chi ndm vai trd quan 1y, hodc trg gitip thém vé dat

cong hoic tro giup thém ca vé ngan sach dé xay dung mot phan ha tang.

Phuong thirc chung 1a nhu vy nhung c6 nhiéu cach trién khai khac nhau. Cach thir
nhat 1a Nha nuéc thu hoi dat theo quy hoach dé thi (chir khong phai 1a quy hoach str dung
dat) ctia nhitng khu vuc can nang cp ha tang va dich vu cong cong, thuc hién x4y dung ha
tﬁng va dich vu cong cong theo quy hoach, thyc hién tai dinh cu tai chd theo quy hoach va
dua phan dat doi du ra ban dau gia dé thu tién tra lai phan kinh phi d3 chi vao xdy dung ha
tang va dich vu cong cong. Theo cach nay, Nha nudc dong vai tro chii dong va quyét dinh
cu thé trong toan bo qua trinh. Phuong 4n quy hoach db thi phai dua ra liy y kién ctia nhiing
ngudi bi thu hoi dat dé chinh stra sao cho dat duoc su d@)ng thuan cua da sb cong d@)ng
ngudi bi thu hoi dat. Cach thir nhat nay ciing gan gidng vé hinh thic véi phuong thirc thu
hoi dat theo quy hoach sir dung dat da dugc quy dinh tai Luat Dat dai 2013, nhung khac

nhau kha cén ban v€ ndi dung.

Céch thir hai 1a Nha nu6c chi dong vai tro trg gitp, quyén chu dong duoc trao cho
cong ddng dan cu cua khu vuce d6. Cach nay duge mang tén “gdp dt - didu chinh lai dét
dai” (“Land Pooling/Readjustment” - LP/R). Sau khi phac thao quy hoach d6 thi, c6 thé

tinh dugc mdi ho gia dinh can gop dit ciia minh theo mot ty 1& nao d6 dé du dat str dung



cho cac muc dich néu trén. Tir d6, xay dung quy hoach chi tiét d6 thi trén nguyén tic nha
& va cac cong trinh gan 1ién v6i dat bi x4o tron it nhit nham tiét kiém chi phi. Nhitng nguoi
c6 thira dat qua bé, khong du dat dé gop co thé duoc tai dinh cu vao mot chung cu, hay gop
bang tién, hay tai dinh cu ra ngoai khu vuc nang cap. Cu thé hon vé co ché LP/R s& duoc
giéi thiéu & phan dudi.

Céch thir ba 13 sir dung co ché doanh nghiép dét dai (twong duong nhu to chire phat
trién quy dat quy dinh tai phap luat dat dai nhung hoat dong nhu mot doanh nghiép nha
nudée) lam t6 chirc thyc hién nham lam “mém” mdi quan hé giira Nha nudc va cong dong
dan cu thudc khu vyc can ning cap, dong thoi tang tinh chuyén nghiép cua qua trinh von
hoa dat d6 thi. Doanh nghiép dét dai s& st dung khung thyc hién theo cach thir hai néu trén
va tac dong trong toan bd qué trinh ké tir bude dau tién vé dé xuét dur an, cho t6i khau quy
hoach, khau thao luan véi cong déng dan cu va thuc hién du an. Su thuc, cach thar ba chi
12 mot truong hop riéng cua cach thir hai. Cach thi hai c6 thé do cong dong dan cu ty dé
xuét dy an, tu thué tu vin quy hoach, tu d4u thau du 4n dé lua chon nha thau, hoic cling
c6 thé chinh quyén dia phuong thué tu van quy hoach va t6 chic ddu thau dy an. Cach thi
ba giao toan bd viéc nay cho mot doanh nghiép vé dat dai. Pay 1a kinh nghiém cta Han
Quéc ma Viét Nam di tiép thu, thay vi doanh nghiép dat dai (Land Corporation) hoat dong
trén pham vi ca nudc, ta thanh 1ap T6 chirc phat trién quy dat cAp tinh nhung lai khong hoat
dong theo co ché doanh nghiép.

I11.2. Thue trang vin dé von héa dat dai ¢ Viét Nam

Céc hinh thtrc vén hoa dat dai da duoc thuc hién & Viét Nam gém co: mot 1a “d6i dat
liy ha ting” hay con c6 tén 1a “sir dung quy dat dé phat trién ha ting” va nay duoc an dudi
tén “du an BT”; hai 1a “giao dat cong dé thuc hién cac du 4n dau tu” va “ban tai san cong”
khi Nha nuéc khong con nhu ciu sir dung.

Néu quaé trinh v6n hoa nay khong dugce quan 1y chit ché thi ludn gin voi tham nhiing
phan gia tri chénh 1éch giira gia tri do Nha nudc xac dinh va gia tri thi truong. Néu thé ché
von hoa chit chg, co quan nha nudc c6 dg 1li€m chinh cao thi tham nhiing kho len chan vao.
Tai mot s6 nude xa hoi chu nghia cli 6 Pong Au, nguoi ta da khéng ché duoc tham nhiing
trong qua trinh von hoa nay. Nguoc lai, & mot so nudc khac lai khong ngan chin duge tinh

trang mot phan kha 16n gia tri von hoa duoc chuyén khong chinh thirc vao tai tu nhan.

a) Co ché “doi dit ldy ha tang” va sw héi sinh dwdi l6t ciia cdc dw dn BT



Co ché “dbi dat 14y ha tAng” dugc coi nhu sang kién ctia Ba Ria - Viing Tau tir nira
dau nhitng ndm 1990. Ngan sach nha nudc tai dia phuong khong du dé phat trién ha ting
ma Nha nuée lai chi c¢6 dat dai 1 quy. Vay 1a Nha nude hop ddng vdi nha dau tu bo tién
ra xdy dung ha ting va Nha nudc s& tra bang dat dai. Trén thyc té, ha ting thuong 1a mot
con dudng nao d6 va dat dem doi lai 1a dat hai bén dudng. Van dé trung tim ¢ day la gia
tri dem ra danh ddi nhu thé nao? Cu thé, gia tri con duong dugc xay dung do ai dinh gia,
quyét toan, kiém toan hay ldy theo gia tri khai toan trong du an. DAt dai hai bén dudong dem
d6i 14y con duong duoc tinh theo gia dit nong nghiép hay dit &, dat ¢ di co con dudng hay
chua c6 con duong. Tat ca phan gié tri d6i chac hoan toan map mo.

Tir kinh nghiém ddi dat 14y ha tang & Ba Ria - Viing Tau dd duoc nhiéu dia phuong
khac ap dung nhu Quang Ninh, Ha Tay (cii), Hung Yén. Trung wong thiy hay nén ciing da
dua vao quy dinh chinh thirc co ché “sir dung quy dat dé phat trién ha ting” tai Luat Sua
d6i, bd sung mot s6 dicu cua Luat Dat dai (1998). D6 map mo vé gid tri quy dinh trong
Luat nay ciing khong rd hon nhitng map mo trén thuc té. Hé qua tham nhiing di 1am cho
lanh dao tinh Ba Ria - Viing Tau bi thi hanh ky luat sau khi thanh tra vi¢c thyc hién “doi
dat 1ay ha tang”. Dy an Ecopark ¢ Vin Giang, Hung Yén 13 du an “ddi dét 1iy ha ting”

cudi cung dugc phé duyét.

Pén nim 2004, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP di chinh thic khai tir co ché “d6i dat
liy ha ting” bang quy dinh thuc hién ddu gia dat sau khi phé duyét quy hoach ha ting dé
liy tién x4y dung ha ting. Luat Dat dai 2013 tiép tuc giit co ché d4u gia dat dé 1ay tién phat
trién ha tang nhung lai chap nhan co ché dy 4n BT (Xay dung - Chuyén giao) ma khong
c¢6 quy dinh chi tiét nao vé dinh gi4 ha ting ciing nhu dinh gia dat dai dé tra cho nha dau tu
ha ting. Dy 4n BT chi 1a hinh thirc méi phu 1én ndi dung cii “doi dat 1ay ha tang”, chang
qua la “binh méi rugu cii”. bén nay, hang loat du 4n BT da duoc nhiéu nha dau tu dé xuat
tai Ha Noi, tp. HO Chi Minh va nhiéu dia phuong khac, nhiéu du 4n da duoc 1anh dao dia

phuong chap thuin va bao chi di canh bao vé k& ho lot tham nhiing.

Tai tp. HO Chi Minh, tir thang 4/2015 t6i thang 3/2016, UBND thanh phé da phé
duyét 17 du 4n PPP (cong tu ddi tac), trong d6 co t6i 11 du an BT do cac nha dau tu dé
xuat. Tai thoi diém thang 6/2016, UBND thanh phd ciing da phé duyét du an BT phong
chéng 1ii giai doan 1 tong von dau tu téi 9,926 nghin ty dong va trinh Thi tuéng chap thuan
du an BT x4y dung cau Thu Thiém 4 véi tong von dau tu 5,254 nghin ty dong.



Ha Nbi, Ha T4y (cii) va Hai Duong chinh 13 cac dia phuong khai ngudn cho xu huéng
phuc héi co ché “ddi dat 1dy ha tang” duéi 16t cac du 4n BT. Vira qua, Thanh tra Chinh phu
d3 ¢ két luan nhiéu sai pham trong trién khai cac du an BT & Ha Noi (g6m ca Ha Tay cil).
Céc sai pham chu yéu 1a: (1) chua xong ha ting ma d3 giao dat cho nha dau tu va nha dau
tu d3 “ban dat” dé thu tién nhu tai dy 4n Thanh Ha, quan Ha Pong, Ha Noi; (2) chat luong
ha téng khong duoc kiém soat, sai 1éch vé cong nghé, hoat dong kém chét luong nhu dy an

xay dung Tram x1r Iy nudc thai Yén Sé, huyén Thanh Tri, Ha Noi.

Vao Quy I nam 2017, khi Chinh phu Viét Nam dua ra nhiéu quyét dinh kiém soat
chit ch& cac dy an BOT (Xay dung - Kinh doanh - Chuyén giao), nhiéu nha dau tu di thé

hién y dinh khéng dé xuit cac du 4n BOT ma chuyén sang dé xuét cac du 4n BT.
b) Co ché “giao dit cong cho nha diu tw dwoc chi dinh”

Trong thoi ky bao cap, Nha nuwdc nam giit mot quy dat cong kha 16n, mot phan thude
cac doanh nghi¢p nha nudc, con méot phén duoc str dung vao muc dich cong cong, muc
dich sy nghiép hay do cac co quan nha nuée sir dung. Vi tri hdu hét & nhirng noi dic dia
van duoc goi 1a dit “vang”. Bén nay, nhiéu t6 chuc, co quan, don vi ciia Nha nuée di giai
thé hodc chuyén di noi khac, dat “vang” ngdy cang nhiéu dé c6 thé dua vao st dung cho

nhitng muc dich khac theo quy hoach hop 1y hudng t6i mdt do thi hién dai.

Rét tiéc 14 quy hoach d6 thi mot cach nghiém tac di duoc phé duyét, nhung lai van
ctr hay bi diéu chinh dé dét “vang” lan luot chuyén sang dé xay dung cac khu chung cu c¢&
16n theo dé xudt cua cac nha dau tu tu nhan. Nhin lai canh quan Ha Noi thi théy 1an luot
nha may co khi Tran Hung Pao, nha may co khi Trung quy md, nha may dét 8/3, roi dén
trién 1am Giang V& déu da chuyén sang xay dung khu chung cu dong ngudi gan véi trung
tam thuong mai. Piéu quan trong hon 14 thé ché giao dat khong hé thong qua dau gia hoic
dau thau dy an co sir dung dat. Viéc giao dit ludn ¢ dang nha dau tu dé xuét dy an, ngudi
c6 thAm quyén xem xét, néu khong phu hop quy hoach thi cho diéu chinh va duyét, dét
“vang” duoc giao cho nha dau tu da chi dinh (nguoi dé xuit du 4n), gia dat “vang” khong
biét dinh theo kiéu gi nhung chéc chan 1a thap hon thi truong nhiéu lan. C6 thé lay vi du
nhu tp. H6 Chi Minh da cho dau gia dat tai s6 23 Lé Duan, quan I, gia trang d4u gia gan
gap 3 1an gia dinh dé giao khong thdng qua dat gia trudc d6. Nhu vy, von hoa dat “vang”
kiéu nay ludn 1am mat di mot phan gia tri rat 16n thudc sé hitu toan dan. Noi 1a mat di
nhung khong phai viy vi né nam trong tai nha dau tu tu nhan, va khi c6 tham nhiing thi

mot phan nam trong tii cua nguoi c6 tham quyén cua Nha nudc.



T4t ca cac nghién ctru vé tham nhiing trong linh virc dat dai do Ngan hang Thé gioi
(WB), Chuong trinh phat trién Lién Hop Qubc (UNDP) hay Dai str quan ctia mét sd nudc
déu chi ra co ché giao dét cho nha dau tu da dugc chi dinh vé6i gia dat do nguoi ¢ tham
quyén ctia Nha nuéc quyét dinh ludén gin v6i nguy co tham nhiing rat cao. Trén thyuc té,
bat dugc tham nhiing 13 cuc ky kho, nhung ai ciing hiéu rat rd gia thi trudng nén phan
chénh 1éch s& phai duogc xir 1y theo nguyén tic “cwa d6i”. Chinh vi vy ma céc to chirc phat
trién qudc té kién nghi giai phap phai d6i méi thé ché giao dt. Thay cho thé ché “giao dat
cho nha dau tu chi dinh”, can ap dung thé ché dau gia d4t hodc dau thau dy an c6 st dung
dat gén v6i quan tri tdt (minh bach, c6 sy tham gia ciia nguoi dan va trach nhiém giai trinh
clia co quan nha nude ¢6 tham quyén). Vi vay ma Luat Dat dai 2013 da quy dinh viéc giao
dat, cho thué dat phai thong qua déu gia theo quy dinh cta Luat Pau gia tai san. Thyc thi
phap luét cu thé van chi & mot pham vi qué hep, chi yéu 1a déu gia dat ¢ thudc pham vi
nhu cau st dung cua ho gia dinh, ca nhan. Nhitng khoang dat “vang” gia tri cao van do cac

nha dau tu tu nhan truc tiép chi phdi.

O trén mdi n6i vé bat cap ga'in vo1 loi ich tinh duoc béng tién. Con nhiéu gia tri khéc,
c6 khi 1 vo gia, d3 bi mat di hang ngay trong qua trinh phat trién d6 thi hién nay. Cai c6

thé nhin thay ngay duoc 13 sy mét di long tin ctia dan va sy dong thuan xa hoi.
¢) Nhitng nhwoc diém ciia qud trinh von héa hién nay

Phuong thirc phét trién d6 thi hién nay 1a cic nha dau tu tu nhan dé xuat dy 4n ma
chu yéu 13 dy an nha & gin véi trung tAm thuong mai dé co quan nha nuée c¢6 thim quyén
phé duyét. Sau do, quy hoach d6 thi luén bi diéu chinh ma thiéu cin c&r chinh dang theo
huéng giam chi phi cho chi dau tu dbi v6i cac hang muc x4y dung ha ting, bao dam méi
truong séng. Tir 6, xay dung nha & qua nhiéu ma ha ting va dich vu cong cong khong du.
Stic tai ctia khong gian mit dat c6 han, dén mot ngudng nhat dinh thi khong thé tang kha
nang cua ha ting. Nay méi chi nhin thiy ch tic giao thong, twong lai 1a nhiing 4ch tac kho
giai quyét quyét hon vé cp nudc, cip dién, ha ting moi truong, ha ting vin hoa, bao dam
strc khoe, v.v. Diéu té hai hon, cach thirc nay tiép tuc s& din dén tinh trang co quan nha
nudc dang ty dat minh vao thé bi dong va nhuong thé chu dong dan dat phat trién do thi
cho khu vuc tu nhan. Ttc 14 1oi ich tu nhan s& ddn dudng cho phat trién do thi.

Tir nhitng phén tich trén, c¢6 thé thdy von hoa dét dai cho phat trién d6 thi & nudc ta

hién nay dang c6 nhiing nhugc di€ém co ban bao gom:



1. Nha nudc phé duyét quy hoach d6 thi nhung khong nam vai tro dan dudng
phat trién theo quy hoach. Cac nha dau tu tu nhan hay loi ich tu nhan luén nim vai
tro dan dat phat trién d6 thi théng qua tinh chii dong trong dé xuat du 4n dau tu va
xin diéu chinh quy hoach nham giam bét chi phi phat trién ha tang va dich vu cong
cong.

2. Nha ¢ phat trién qua nhanh ma ha tang va dich vu céng cong khong phat
trién twong xung lam mat can ddi trong phat trién d6 thi. Hién nay 1a 4ch tic giao
thong va chit luong méi trudng kém, Trong twong lai gan, strc tai khong gian bi suy
sup s€ lam cho do6 thi mat strc séng.

3. Qua trinh von hoa dat dai khong mang lai hiéu qua kinh té trong phat trién
d6 thi. Qu4 trinh nay thudng gin voi nguy co tham nhiing cao, chi phi qué cao cho
phat trién va trong tuong lai 1a cac d6 thi khong du sirc dé phat trién.

4. Co ché Nha nuéc thu hdi dat theo quy hoach dwa dit ra dau gia c6 thé 1am
giam tham nhiing trong giao dat, cho thué dat nhung ludn tao ra khiéu nai hanh chinh,
khiéu kién hanh chinh nhiéu, d6ng ngudi, phtic tap va tao ra ngit canh thiéu dong
thuan xa hoi.

IV.CO CHE GOP PAT - PIEU CHINH LAI PAT PAI - PHUONG

THUC VON HOA PAT PAI HQOP LY CHO PHAT TRIEN PO THI

Phéan IIL.1 & trén d4 ban vé 3 cach thirc von hoa dit dai, trong d6 cach tht nhit dua
trén co ché Nha nude thu hdi dat theo quy hoach d6 thi ciing khong nén sir dung nhiéu vi
nhuge diém lam giam 10ng tin cta dan va 1am thiéu dong thuan xa hoi. Cach thir hai va
cach thr ba dua trén nguyén tic ap dung co ché “godp dat - diéu chinh dat dai”, chi c6 khac
nhau 13 t6 chirc dé xuat va to chirc thyc hién 1a doanh nghiép dat dai hay cac co quan, t6
chtre khac. Xét vé co ché, cach thir hai va cach thir ba hoan toan giéng nhau vi déu dua
trén tinh chii dong ctia cong dong. V& ban chat, c6 thé goi co ché “gop dit - diéu chinh dat
dai” 1a co ché “Nha nudc va nhan dan cung 1am”. Phan dudi day s& phan tich chi tiét vu
diém, nhugc diém cta co ché “gop dat - didu chinh dat dai” va kha nang ap dung vao Viét
Nam trong hoan canh phap luat dat dai hién hanh va hoan canh stra d6i Luat Dat dai 2013,

IV.1. Phan tich wu nhwoc diém cia co ché “nha nuwéc thu hdi dat” va co

ché “gop dat - diéu chinh lai dat dai”

Trén thuc té trién khai, co ché “Nha nudc thu hdi dat” co vu diém chit yéu 13 c6 thé
chu dong dua ra tién do trién khai. Mit khéc, tién d6 nay thuong hay bi pha v& do nhiing
phirc tap trong qué trinh thyc hién viéc boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu



hdi dat. Nhuge diém chung cua co ché nay la viéc thuc hi¢n chi dua vao ngan sach nha
nude va von dau tu ctia doanh nghiép, ma ca hai ngudn déu ludn bi han ché. Tiép theo, d6
1a nhugc diém lién quan t6i co ché phan bo loi ich tir du 4n dau tu ludn gan voi loi ich
riéng cta nha dau tu va c6 thé c¢6 ca loi ich ciia ngudi c6 thAm quyén trong khu vyc nha
nudc.

Dbi v6i cac du an phat trién cac khu d6 thi méi, nhugc diém chu yéu 1a ludn dé xay
ra tinh trang khiéu nai, khiéu kién kéo dai. Ngudi nong dan dia phuong thuong c6 phan
g nguoc lai do khong duge tham gia tryc tiép vao cac khu d6 thi méi. Poi véi cac dy an
chinh trang mé rong cic tuyén phd tai cac d6 thi hién hiru, cac nhugc diém chi yéu bao
gom: (1) tuyén phd mé rong khong gin v6i quy hoach hai bén dudng, nhiéu thira dat “siéu
mong”, “siéu méo” dang ton tai; (2) chi phi bdi thuong qua 16m, tao ra nhitng tuyén phd
“d4t nhat hanh tinh”; (3) gi4 trj ting thém cta cac thira dt 2 bén duong do con dudng da
mé rong mang lai khong duogc diéu tiét, tao nén bat cong bang.

Co ché “gop dét - diu chinh dit dai” khic phuc dugc cac nhuge diém néu trén cia
co ché “Nha nude thu hdi dat”, tao kha ning xa hoi hoa cao cho qua trinh dé thi hoa, ciing
nhu qua trinh xay dung nong thon méi. Ca phuong an vé dat dai, gop kinh phi dé xay dung
ha téng déu duoc cong déng dan cu thao luan, lva chon nén bao dam tinh minh bach cao,
loi ich dugc diéu tiét cong bang.

Tt nhitng phan tich néu trén, c6 thé dua ra so sanh vé vu, nhugce diém cta hai co ché

noéi trén trong bang dudi day:

Co ché “Nha nuéc thu hdi Co ché “Gop dat-diéu

Cic van dé z i Ao
dat” chinh lai dat dai”

Nguén lwe ddt | Nha nudc thu hdi bat bude nén | Pong gop ciia nguoi dan, bao
dai luén gan vé6i khiéu nai cia nguoi | dam tinh dong thudn cao
bi thu hoi dat

Nguon luc tai | Han ché vi chi dya vao ngan | Rong hon vi dong vién duogc
chinh sach nha nudc va von cua nha | sy dong gop cua nhan dan

dau tu




Chi phi dau tw

Thudng doi hoi chi phi 16n gin
v6i boi thuong, hd tro, tai dinh
cu

Chi phi dau tu giam do dong
vién duoc dong gop cua dan

Tinh chu dong
vé ké hoach

trién khai

Tinh chu dong cao vi Nha nudc
c6 thé dua vao ké hoach thuc

hién

Tinh chi dong thip hon vi
can toi qua trinh van dong

cong dong

Thoi gian

trién khai

C6 thé bi kéo dai do tinh phurc
tap cua phuong 4n boi thuong,
ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc
thu hoi dat

Thudng doi hoi thoi gian dé
lap phuong an thyuc hi¢n véi
su nhét tri ciia cong dong

Phén bé lgi
ich tur dw dan

dau tw

Chu yéu bao dam loi ich cho
phat trién dat nudce va loi ich cua
nha dau tu, khong phan bo hop
ly gia tri dat dai tang thém do ha
tang d4 nang cap mang lai

Bao dam loi1 ich cua cac bén
tham gia vao du an, bao gom

ca nguoi su dung dat

Sw gin két voi
quy hoach
khong gian

Duy 4n phat trién d6 thi moi gan
quy hoach khong gian, nhung dy
an chinh trang do6 thi cli thuong
khong giai quyét tét viéc quy
hoach dét ven dudng

Giai quyét t6t bai toan nang
cap khu dan cu gan voi quy
hoach khong gian.

Tir bang trén, c6 thé thdy co ché “Gop dét - diéu chinh lai dat dai” c6 nhiéu wu diém
hon, khic phuc dugc hau hét nhuoc diém cta co ché “Nha nudc thu hoi dat”. Nhuoce diém
co ban cua co ché nay 1a doi hoi thoi gian trién khai dang ké dé van dong su dong thuan
ctia cong dong. Tuy nhién, nhugc diém nay ciing ¢ thé khic phuc duoc khi co duoc ki
ning tbt trong trién khai va phwong an thuc hién bao dam tinh minh bach, khach quan va

cong bang.
IV.2. Co ché gép dat - diéu chinh lai dit dai trén thé gi6i

Co ché gop dit - diéu chinh lai dat dai dd dugc George Washington, tong thong dau
tién ctia Hoa Ky dua ra vao nim 1791 trong qua trinh xdy dung Thi d6 ctia Hoa Ky. Ong



d3d dua ra d& nghi yéu cau cac chu dt cia Washington DC gop dét cua ho, gdm khoang

6.000 miu Anh dé 1am dudng phd, quang trudng va danh cho phat trién.

Vao nam 1902, Franz Adickes, Thi truong thanh phé Frankfurt-am-Main (Puc) da
dua ra khung phap luat dau tién vé co ché diéu chinh lai dat dai. Muc dich cua luat nay 1a
nang cao hiéu qua st dung dat nong nghiép trong tién trinh do thi hoa nhanh chéng &
Frankfurt. Trudc tinh trang thiéu dit xay dung nha &, xay dung d6 thi, Franz Adickes da
bao tro sic ludt yéu cau cac chu dat cing tham gia trao doi dat dai trong qua trinh d6 thi
hoa.

O Chéu A, Nhat Ban 13 nuéc dau tién ap dung co ché nay dé giai quyét van dé dat dai
sau cac tham hoa thién tai va chién tranh. Sau Chién tranh thé gidi1 11, cac du an diéu chinh
lai dat dai da dugc ap dung trong viéc tai thiét cac do thi thoi hau chién. Tir Nhat Ban, co
ché nay da duoc chuyén sang ap dung manh tai Dai Loan va Han Quéc.

Dén nay, trén Thé gi6i di c6 khoang gan 30 nudce ap dung co ché gop dat - diéu chinh
lai d4t dai vao phat trién, chinh trang d6 thi, trong d6 bao gdm Australia, Angola, Bhutan,
Colombia, Trung Hoa, Chile, Ethiopia, Phap, Phan Lan, Dtc, An Do, Indonesia, Iraq, Iran,
Israel, Nhat Ban, Nepal, Ha Lan, Philippines, Han Quéc, Tay Ban Nha, Thuy Dién, Tho
Nhi Ky, Pai Loan, Thai Lan, v.v. Diéu ching ta can luu y 1a co ché nay dang duoc ap dung
& Trung Hoa va mot sd nude thudc cong dong ASEAN c6 hoan canh gidng nudc ta nhu

Indonesia, Philippines va Thai Lan.

Nguyén tic chung cta co ché nay 1a Nha nudce khuyén khich cac cha dat cing gop
dat vao phat trién cac khu dan cu méi hodc chinh trang cac khu dan cu hién hiru (khu dan
cu d6 thi hoic khu dan cu nong thén) dé tao quy dat va kinh phi cho muc dich phat trién
ha tang, dich vu cong cong, nang cao chat lwgng méi trudng sbéng, giai quyét van dé an
sinh x4 hoi vé nha &, va dugc nhan lai mot dién tich dat dé thi co gia tri tuong duong hoac
16n hon gia tri d4t ban dau. Qua trinh gop dat - diéu chinh lai dién tich dat thuong dya trén
gi4 tri dat dai va quy hoach phat trién khu dan cu, duoc thé hién trén mot phuwong 4n diéu
chinh lai dat dai duoc da sd cong dong dan cu dong ¥ va duoc co quan nha nude c6 thim
quyén phé duyét.

Trong qua trinh 4p dung co ché gop dat va diéu chinh lai dat dai, mdi nudc déu dua
ra mot khung phap luat phii hop véi hoan canh riéng ctia minh. Tai mot sé nude nhu Tho
Nhi Ky, An D9, v.v., phép lut quy dinh viéc gop dat theo mot ty 1& nhat dinh 1a bat budc

dbi voi moi chu dat. O mot sb nuwdce khac thi lai thién vé hudéng trao quyén quyét dinh cho



cong dong dan cu. Thyc té nay cho thdy mé hinh gop dat va diéu chinh lai dit dai can duoc

nghién ctru k¥ sao cho tao dugc co ché phu hgp cho hoan canh riéng ctia tirng nudc.

IV.3. Kha ning ap dung co ché gép dat - diéu chinh lai dat dai vao viét
nam

Nhu trén d3 phan tich, Viét Nam chua c6 quy dinh riéng vé ap dung co ché gop dit -
diéu chinh lai dét dai, nhung trén thuc té dang ap dung mot mé hinh twong ty trong co ché
“Nha nudc va nhan dan ciing 1am”. M6 hinh nay dugc ap dung kha thanh cong & nhiéu dia
phuong trong qua trinh trién khai Chwong trinh “xay dung nong thén méi” va tai mot s6
du an ning cap cac khu d6 thi nghéo do cong dong dan cu tu dé xuat. Trén thuc té, ciing
c6 mot s6 du an khong thanh céng do phuong an duogc 1ap ra thiéu khach quan, chua bao

dam cong bang trong phan bd loi ich, hodc chua lam tot cong tac van dong cong dong.

Vé mat ly ludn, mot diéu rat o rang la co ché “Nha nudc va nhan dan cung lam”
trong qua trinh d6 thi hoa s€ tao hi¢u qua rit cao, nhat 1a trong chinh trang cac khu ph6
nghéo véi ha ting yéu kém. Trén thuc té, co ché nay chua tao duoc strc sbng manh mé vi
chua dugc coi nhu mot giai phap chu dao trong chinh trang d6 thi va chua c6 mot khung

phap 1y phu hop trong hé thong phap luat dit dai.

Luat Dt dai 2013 di c6 2 Piéu gdm nhitng quy dinh c6 lién quan téi kha ning tao
dung khung phap luat phi hop duéi dang Nghi dinh caa Chinh phu dé huéng dan van hanh
co ché gop dat - diéu chinh lai dat dai, cu thé 1a:

1. Khoan 4 Diéu 146 - Pat st dung dé chinh trang, phat trién d6 thi va khu dan
cu nong thon, quy dinh vé trudng hop cong dong dan cu xay dung, chinh trang cac
cong trinh phuc vu loi ich chung cua cong dong “4. Cong dong din cu xdy dung,
chinh trang cdc cong trinh phuc vu loi ich chung ciia céng dong bang nguén von do
nhdn dén déng gép hodc Nha nuede hé tro thi viéc tu nguyén gop quyén sir dung ddt,
béi thuwong hodc hé tro do cong dong dan cuw va ngueoi sir dung dat doé théa thudn”.

2. Piém i Khoan 1 Piéu 179 - Quyén va nghia vu cua hd gia dinh, ca nhan su
dung dat, giao quyén cho nguoi str dung dat duoc tu dau tu trén dat bi thu hdi, hodc
cho nha dau tu thué quyén sir dung dt hodc gdp von véi du an dau tu bang quyén
st dung dat “Truong hop dat thudc dién thu hoi dé thuc hién du dn thi ¢ quyén tw
dau tw trén dat hodc cho chii dau tw dw dn thué quyén sir dung ddt, gép von bang
quyén s dung dat véi chu dau tw dw én dé thue hién dy an theo quy dinh cua Chinh
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phu”.



Co ché gop dat - diéu chinh lai dat dai dugc thé hién dudi dang mot phuong an didu
chinh lai quyén str dung dét trén khu dan cu, duge da sé thanh vién cong dong dong y va
dugc Uy ban nhan din cap c6 tham quyén phé duyét. Co ché nay khong bat budc thuc hién,
nhung 1a mdt phuong an c6 thé lya chon dé thuc hién khi du diéu kién, duoc ap dung cho
ca truong hop Nha nudc khong thu hoi dat va truong hop Nha nude thu hoi dat. Nghi dinh
ciia Chinh phu 13 huéng din khung thyc hién, Uy ban nhan dan cép tinh c6 thim quyén
quyét dinh 4p dung co ché nay trong nhiing trudng hop cu thé.

Ngay 06/01/2017, Chinh phti d3 ban hanh Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP stra d6i, bd
sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai, trong d6 bo sung Diéu 49a
vao Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu
cta Luat Dét dai c6 ndi dung huéng dan thuc hién co ché “gbp dét - diéu chinh lai dat dai”,

ndi dung cu thé nhu sau:

“Piéu 49a. Gop quyén sir dung dit va diéu chinh lai quyén sir dung dat dé thue
hién duw an diu tw

1. Biéu kién ap dung phuong thirc gop quyén sir dung dat va diéu chinh lai quyén st
dung dét dé thyc hién du an dau tu:

a) Thudc trudong hop quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 179 cua Luét dét dai;

b) Viéc trién khai du an dau tu phai phu hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat,
quy hoach xay dung, quy hoach dé thi, chuwong trinh, ké hoach phat trién nha &, quy hoach
diém dan cu nong thén, quy hoach xay dung x3 nong thon méi da duoc co quan nha nude

c6 tham quyén phé duyét;

¢) Phai c¢6 phuong an gop quyén st dung dat va diéu chinh lai quyén st dung dat
duogc nguoi su dung dét thudc khu vue dat du kién thue hién dy an déng thuan va duoc Uy
ban nhan dén cap tinh phé duyét;

d) Phai dam bao quyén loi ctia ngudi sir dung dét trong khu vuc duy an.

2. Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh quy dinh vé viéc gop quyén sir dung dit va

diéu chinh lai quyén su dung d4t dé thuc hién du 4n dau tu”.

Nhu vay, theo phap luat d4t dai hién hanh, Nghi dinh cua Chinh phu ciling chi huéng
dan vé nguyén tic chung, viéc ap dung cu thé phu thudc vao quy dinh cu thé phu hop voi
dia phuong do UBND cép tinh quyét dinh ban hanh.



Trong tuong lai gan, viéc stra d6i Luat Dat dai 2013 1a co hoi dé c6 thé thiét 1ap khung
phap 1y day du cho vn héa dat dai phuc vu phat trién d6 thi, cing nhu cho ap dung phd
cap co ché gop dat - diéu chinh lai dat dai.

V. KET LUAN VA KIEN NGHI

Bai viét nay ban vé van dé tiép cin dat dai cho phat trién do thi, ca 1y luan chung ciing
nhu nhitng thuc tién dang trién khai & VIét Nam. Viéc tiép can dat dai cho phat trién do thi
luén phai dua vao ndi dung vén hoa dat dai nham tao co ché sir dung vén tir dat dai cho
phat trién d6 thi.

Viéc tiép can dat dai cho phat trién do thi dang dién ra & Viét Nam c6 nhiéu nhuoc

di€m, trong d6 c6 4 nhugc diém chinh bao gom:

1. Nha nuéc khong din duong cho phat trién d6 thi ma tu nhan va loi ich tu
nhan dang din dudng cho phat trién d6 thi;

2. Quy hoach do thi ¢ Viét Nam khong kém, nhung thuong quy hoach hay bi
diéu chinh ma da s truong hop 13 do tu nhan dé xuit nham giam chi phi dau tu cho
nhiéu hang muc ha téng va bao vé moi truong;

3. Cac du an phat trién nha & qua nhiéu ma ha tang va dich vu phat trién khong
kip, 1am qua tai khong gian phat trién trong twong lai rat gan.

4. Vén hoa dat dai khong mang lai hiéu qua kinh té dang ké, co ché thiéu phu
hop, khong thu dugc phan gia tri dit dai ting 1én do ha tAng mang lai, chira dung
nguy co tham nhiing rit cao, 1am cho chi phi phat trién qué 1on.

5. Co ché Nha nudc thu hoi dat theo quy hoach khong phai 1a mot phuong thire
hop 1y, luén gay khiéu nai, khiéu kién ctia ngudi bi thu hoi dat, 1am suy giam long
tin cta dan, can chuyén vé co ché do cong dong quyét dinh,

Tir nhitng nhuoce diém noi trén, bai viét kién nghi co ché tiép can dat dai gin
v6i von hoa dat dai véi cac ndi dung nhu sau:

1. Nha nuéc nim quyén dan dudng cho phat trién d6 thi dya trén quy hoach d6
thi va danh sach céc du an kéu goi dau tu.

2. Pat cong dugce giao cho cac dy an du tu phai phu hop quy hoach do thi va
thong qua dau gia dat hodc diu thau du an c6 sir dung dat.

3. Déi vé6i cac du an phat trién khu d6 thi moi, nang cip cac khu d6 thi hién
hitu, cai tao khu chung cu, phai 4p dung co ché “goép dit - diéu chinh lai dat dai”.



Truong hop khong du diéu kién ap dung thi co thé ap dung co ché “Nha nudc thu
hdi dat theo quy hoach d6 thi” gin véi cac yéu td quan tri tét vé dat dai.

4. Chuyén cac To churc phat trién quy dat cap tinh sang hoat dong theo co ché
doanh nghi¢p nha nudc.

5. Khong str dung hinh thire du 4an BT ma Nha nuéc tra bang dat. Khi ¢6 Nha
nuéc giao cho To chirc phat trién quy dit to chirc dau gia dat dé c6 kinh phi xay
dung ha tang.

6. Trién khai thuc hién cac du 4n phat trién nha & phai déng bd vo1 cac du an
phat trién ha ting va dich vu cong cong, khong dé xay ra tinh trang mat can d6i va
qua tai khong gian.

7. Stra d6i Luat Dat dai 2013 theo hudng quy dinh chi tiét cac phuong thirc tiép
can dat dai va voén hoa dit dai cho phat trién d6 thi mang lai hiéu suat va hiéu qua
cao trong do thi hoa.





