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ABSTRACT

This research examines the legal systems for the compulsory acquisition of land (CAL) in
Viet Nam, emphasizing the procedure and the relevant compensation arrangements.
Based on the nature of the compulsory acquisition process, where individual properties
are required for public purposes, the law is analysed throughout this research in terms of
looking for ‘a balance between public needs and private interests’. How this balance is
struck, both in law and practice. The themes chosen and defended in this research are:
the extent of the existence of settled laws defining legal interests in property; the existence
of settled and fair procedures for acquiring land compulsorily, and fair compensation for
land compulsorily acquired where necessary, which enable a balance to be struck
between individual and public interests.
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TOM TAT

Pé tai nghién ciru hé thong phdp ludt vé dén bii va gidiphéng mdt bang ¢ Viét Nam, nhan
manh dén hai ndi dung chinh la “trinh t thii tuc” va “dén bir”. Dwa trén ban chdt cia
quy trinh giai phéng mat bang, cdc quy dinh phdp ludt dwoc phan tich theo chu dé “cin
bang loi ich gitka nha niede va lpi ich nguoi dan’”; lam sao dé sw can bang cdc loi ich nay
dwege thiét ldp ca trong Iy ludn va thiee tién. T heo do, nghién ciru xoay quanh cac chi dé
la: xdc dinh tai san chiu dnh hwéng trong qud trinh giai phéng mdt bang; xdc dinh cdc
trinh tw thii tuc thuc hién; xdc dinh mirc do dén bu dé cé thé can bcing gitta cac loi ich
trong gidi phéng mdt bang.

Tir khéa: dén bu, gidi phdng mdt bang (gidi téa), loi ich nha nwdc, loi ich ngwoi din

1 PAT VAN PE

Trong tién trinh phat trién dat nudc theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa
trong thoi ky hoi nhap, cung véi qua trinh kéu goi dau tu theo ca chiéu rong va
chiéu sau, cac co so ha tang & nudc ta timg bude duoc thiét lap va mo rong, cac do
thi méi moc 1én, cac d6 thi trudc day ngay cang md rong va phat trién, cac khu
cong nghiép, khu ché xuét hinh thanh. Hon bao gio hét, Viét Nam dang phai ddi
dién véi cac van dé quy hoach, vé giai phong mit bang, vé boi thudng thiét hai cho
cac ho chiu giai tda.

1 Khoa Luat, Truong Pai hoc Can Tho
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Trong diéu kién d6, cac giai phap, chinh sach phap luat cua chung ta to ra lung
tung, chua c6 nhirng bude di can co, quy hoach treo con nhiéu, tinh trang khiéu nai
trong dén bu, gidi toa gia tang ca vé sd lugng va mirc d9. Trong bai phat biéu khai
mac hoi thao ‘Dén bu va gidi phong mat bang cac du an xay dung ¢ Vi¢t Nam’, B
Truong Nguyén Hong Quan nhan manh: “Trong nhitng nim gan day, van dé dén
bl giai phong mit bang khong chi dd anh huéng nghiém trong dén tién do thi cong
cac cong trinh xay duyng ma con tac dong nhiéu dén chét lwvong va gia thanh cong
trinh, hon thé nita co trudng hop céa biét da gy ra nhitng anh huong xa hoi tiéu
wc”. Theo mot nghia rong nhat, dén bu va giai phong mit bang & Viét Nam chua
thoa man ca hai phia: nha nudc (thdng qua cac co quan nha nuée cd thim quyén)
va nguoi dan.
Piéu nay dit ra mot van dé phai suy ngdm bai vi nha nudce da rot khong it kinh phi
dé thuc hién viéc giai toa cho céc tinh, thanh va cac cong trinh qubc gia, va phap
luat cua Viét Nam (cu thé 1a Luat dat dai va cac Nghi dinh cua Chinh phu) da stra
d6i, b sung lién tuc dé thich tmg véi tinh hinh va nhip do phat trién cta xa hoi.

Trong khi d6, nhitng nghién ctru vé dén bu va giai phong mit bang & nudc ta dudi
goc d6 phap 1y thi hau nhu chua cé. Céac co so ddo tao luat trong ca nude (ngoai
trir Khoa Luét — Pai hoc Can Tho) chua xem xét dua quy hoach xay dung va dén
bl va giai phong mit bang nhu mot mon hoc chinh thire. Thyc tién dit ra 13 phai
c¢6 nhimg nghién ciru cin co, c6 tinh hé théng, ké ca tham khao ca kinh nghiém
clia nudc ngodi lam co s¢ dé xay dung cac nguyén tic nén tang, dinh hinh hé thong
quy pham chuyén nganh va dinh huéng cac budc di cho mot chinh sach tat yéu
phai c6 trong qua trinh phat trién.

Véi ly do do, dé tai di duoc thuc hién nham £g0p phan vao viéc tim ra nhimg
nguyen tac phu hop, bd sung va xay dung hé¢ théng cac quy pham diéu chinh hoat
dong dén bu va giai phong mit bang ¢ Viét Nam, dong thoi phuc vu truc tiép cho
viéc md rong va nang cao ndi dung gido trinh Ludt Hanh Chinh D6 Thi, Nong
Thon (Phan Trung Hién, PHCT, 2003).

2 PHUONG PHAP LUAN VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1 Phuong phap luin

Trude hét, dé tai dua trén cac hoc thuyét ctia Karl Marx lién quan dén quyén so
hitu nha nude. Mic du cac hoc thuyét nay khong truc tiép dé cap dén cac ndi dung
dén bu va giai phong mat bang, nhung né 1a co sd dé c6 thé can bang loi ich cho
cac bén trong sudt qua trinh Xay dung chinh sach va thyc hién giai toa, dén bu.
Thuyc té & tat ca nude chi ra rang, cac loi ich chung (ma dai dién la nha nudc) phai
duoc uu tién thuc hién va quyet dinh giai toa vi muc dich cong cong, vi loi ich
chung 1a mét quyét dinh don phuong, khong can phai c6 su dong ¥ cua bén chiu
giai tda.

Tiép can voi cac ndi dung vé quy hoach — mot linh vuc c6 quan hé chit ché voi
dén bu va giai phong mat bang qua tham khdo ¢ cac nudce chau Phi va mét s6
nudc dang phat trién & chau A, Patrick McAuslan da chi ra rang: phai c6 sy can
bang nhat dinh dbi véi cac loi ich trong qua trinh xay dung chinh sach, phap luat
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cling nhu khi thyc hién mot 6 an quy hoach. Muon quan diém nay, va ciing la noi
quan diém nay thé hién rd nhat, 1a viéc ‘phan chia chiéc banh dat dai’ sao cho hop
ly, vira bao dam duoc sy phat trién chung cta cong dong, vira biao dam cudc sdng
an sinh cila timg nguoi dan thudc dién giai toéa. Khi thyc hién dén bu va giai phong
mat bfmg, nha nudc ding ¢ ca hai tu cach: (1) 1a mot bén thu nhan dat dai dé thuc
hién cac cong trinh chung, (2) 1a chi thé quan 1y trén tit ca cac mit cua doi sdng
xd hoi va cham soc an sinh cho ngudi dan ving giai toa. Boi vay, chinh sach phap
luat trong dén bu va giai phong mat bang khong chi can phai cong bang, hop phap
ma con phai dugc van dung hop 1y trong nhitng diéu kién dic thu nhat dinh. Vi du
nhu viéc giai téa cac hd dan dinh cu trén dat khong gidy chimg nhin quyén sir
dung dét, xy nha ma khong c6 gidy phép xay dung.

Dbi véi Viét Nam, dat nuée dang trong qua trinh mo cira huéng dén hoi nhap va
phat trién, dya trén hoc thuyét ciia Hernando De Soto, cac rao can phap 1y can phai
dugc do bo dé thay vao co ché diéu tiét thich hop ddi véi dat dai. Mic du
Hernando khong truc tiép thao luan van dé dén bu va giai phong mit bang, nhung
qua diém cua 6ng vé dd bo rao can phap 1y (unlock legal burdens) cho nha dau tu
tiép can véi tai nguyén (trong do co dat dai), cho nguoi dan c6 diéu kién phat huy
kha nang lam kinh té 1a cac quan diém c6 thé van dung vao d¢ tai. Cac chinh sach
vé dat dai, vé dén bu, giai phong mit bangkhong chi dimg lai & viéc cong bang,
hoan chinh, ma con phai huéng dén sy tudng minh, on dinh, tao niém tin cho
ngudi dan va cac nha dau tu trong va ngoai nude.

2.2 Phuwong phap nghién ciru

2.2.1 Cac ddc diém trong doi séng phdp 1y ciia ngwoi Viét Nam lién quan dén dé

tai

Van hoa phap ly

- La mot nudc chiu sy anh hudng cua van hoa A Dong, nén van héa ma & d6
“Phéap luat d6i khi khong 1a mét thuc thé doc 14p ma nam trong truyén thong,
tap quan” (Chen, A., “Gi6i thiéu vé hé théng phap 1y Trung Qudc”, tr.288).
Mat khac, van hoa phap ly ctia Viét Nam nhin chung con non tré va chua da
chiéu: “Hau hét nhitng nguoi nghién ciru va phén tich chuyén nghiép ciing nhu
nguoi thyc hanh luat trong hoat dong xét xur & Vi¢t Nam hién nay déu nghién
ctru va phan tich luat viét theo cac phuong phép cua triét hoc, khoa hoc chinh
tri, khoa hoc lich sur. Day la cac phuong phap dugc wa chudng trong hé thong
luat hoc XHCN thoi ky chua co kinh té thi truong”. (Nguyén Ngoc Dién,
“Phuong phap phén tich luat viét — ap dung trong nghién ctru va giang day tai
cac trurong luat Viét Nam”, 2004, tr.10).

— O Viét Nam, dic biét 1a mién Tay Nam B, c6 mdt cau tuc ngir: “An thi nhiéu,
chtr & bao nhiéu”. C6 1& chinh vi quan diém d6 ma nha ¢ tam bo ven song, kénh
rach, nha cit ngang doc khip cac ngd ma khéng can xin gidy phép...kha phd
bién. Vi vy, khi thay d6i bd mat do thi, tién hanh lam bo ke, mo rong céc con
hém, déy la nhiing truong hop kho giai quyét. Néu ctr quyet tam ap dung chinh
sach “hop phap dén dau, dén bu dén d6” thi c6 1& nhiéu nguoi dan lao dong
phai “ra di” tring tay, kéo theo cac hé luy xa hoi sau do. ..

Phap luat va chinh sach
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~  Viét Nam c6 thé dugc xem la mot trong ql;léc gia XHCN bén viing, o6n dinh va
dang trén da phat trién, dya trén hoc thuyét Marx — Lenin va tu tuéng H6 Chi
Minh. Vé ban chat Viét Nam muén’ di dén sy phat trién, gilt viing chinh tri, tao
diéu kién cho nguoi dan trong qudc gia phat huy kha nang cua chinh ho va,
trong chung myc nhat dinh, can bang gitra cac loi ich gitra cac bén trong giai
phéng mat bang.

~ Viét Nam 1a nuwéc chiu anh huéng cta hé thong Van Ban Quy Pham Phap Luat
(European Continental System). Trong qua trinh nghién ctru dén bu va giai
phong mit bang, ngudn cua ludt va cac gia tri phap 1y cta ching déu phai dugc
chi y va xem xét.

- Viét Nam la nuéc dang phat trién va con kha non tre trong dén bu, giai phong
mat bang. That ra, dén bu va giai phong mat bang ¢ Viét Nam ra doi tir nam
1992 (Hién phap 1992), khi chuyén tir nén kinh té bao cap sang kinh t& thi
truong. Cac ché dinh vé dén bu va giai phéng mat bang ¢ nudc ta thuc sy ra
doi va ap dung cung voi sy ra doi cua Luat dat dai 1993. Hién tai, van ban phap
luat cia Viét Nam vé dén bu va giai phong mat bang 1a tdp hop mot sd diéu
trong Luat dat dai 1993 da dugc sua d6i, bo sung va cac Nghi dinh ctua Chinh
phu (Vi du: Nghi dinh s6 197/2004/Nb-CP 3/12/2004 vé bdi thudng, hd tro va
tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat).

- Viét Nam xem dat dai thudc so hiru cua toan dan do Nha nudc quan ly (Diéu
17 Hién phap 1992’). Trér} thuc té, & Viét Nam, chu thé s dung dat duoc xem
1a nguoi su dung dat va dat dai dugc giao trong mdt thoi han nhat dinh.

2.2.2 Nhitng tiéu chi phan tich o

Dua trén cac di€u kién néu trén, tac gia tap trung di sau vao phéan tich mot s6 ycu

to nhu sau:

- Murc d9 thira nhan cua Viét Nam Vé quyén cong hitu va quyén tu hiru lién quan
dén dat dai, dén bu va phong mat bang;

~ Muc d6 16 rang trong trong qué trinh thyc hién dén bu, giai phong mat bang;

—  Muc dich cta viéc thuc hién dén b, gidi phong mat bé‘mg;

—  Su thé hién can bang cac loi ich thong qua trinh ty tién hanh giai toa;

-~ Mirc do dén bu doi véi cac ho dan bj thiét hai. Céc ni dung cu thé s& duoc
trinh bay ¢ phan sau.

3 KET QUA THAO LUAN

Thong qua cac nghién ctru vé lich sir, qua trinh phat trién va hé thong luat thyc

dinh, cac ndi dung thu lugm cho Vi¢t Nam c6 thé duc két nhu sau:

3.1 Cic lgi ich bi tic dong trong dén bu, giai phéng mit bang

Trén thé gioi, cac loi ich bi tac dong trong dén bu, giai phong mat bang rat da

dang, c6 thé phan ra thanh 2 loai chinh: lgi ich vat chat va lgi ich phi vat chat.

- Lot ich vat chat trong dén bu va phong mat bang bao gdm dat va cac tai san
gan lién véi dat Trong da sd cac truong hop day 1a bat dong san. O Viét Nam,

dat co vai tro rat quan trong vi tu cach phap ly cua dat khong chi quyét dinh gia
trj dén bu cua dat, ma con anh huéng dén tu cach phap 1y cua cac cong trinh
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gan lién véi dat, va dan dén muac d6 dén bu ddi véi cac cong trinh d6. CAc tai
san ga"ln lién v6i dét rat da dang bao gdm nha g, cac cong trinh xay dung khac,
cay trong, vat nuoi. Dic biét, & nudc ta c6 cdc md ma chon rai rac & cac khu
dan cu. Tét ca cac loai loi ich nay déu la dbi twong cua dén bu va phong mat
bang & Viét Nam. Ngoai ra, trong trudng hop chi thu hdi mot phan dién tich dat
&, nha & nhung phan con lai khéng con st dung dugc voi muc dich ban dau va
dué6i dinh mutrc cho phép thi chu thé thu hdi phai thu hdi toan bo dién tich dat
do, cong trinh do.

~ Loi ich phi vat chit trong dén bu, phong mit bang bao gém (1) céc loi ich lién
quan dén tai san va (2) cac loi ich lién quan dén chu so hitu tai san.

(1) Cac loi ich lién quan dén tai sin ma cic nudc phat trién thira nhan bao
gém: thiét hai vi dat dai bi chia cit, lam x4o tron dat dai hodc cac loi ich
thiét hai vat chat khac.

(2) Cac loi ich lién quan dén chu s hiru vi du: nha cira bi thu hdi hoan toan
(hodc thu hoi mot phﬁn nhung phan con lai khong du dé st dung theo
dinh muc quy dinh), t6n thuong tinh than, sirc khoe bao gdm (tiéng 6n,
khot bui, do rung, khuat tim nhin) ..

Néu cac loi ich vat chat trong dén bu va giai phong mit bang dugc thira nhan gan
nhu toan bd & nudc ta, thi cac loi ich phi vat chat hau nhu khong dugc thira nhan.
Phép luat nudc ta chi thira nhan mat s6 loi ich phi vat chit nhu: chi phi phai di doi
nha, di doi m6 ma hodc trong trudng hop dat bi thu hoi dé lam dudng day cao thé
(Xem Thong tu 106/2002/TTLB-BTC-BCN ngay 22 thang 11 nam 2002). Cac
truong hop khac nhu dAt bi chia cét hodc cac ton hai tinh than, sttc khée chua duoc
thira nhan. Diéu nay giai thich vi sao cac truong hop cau Van Thanh ciing nhu cac
cong trinh khac 1am sup lun cc cong trinh 1an cén, rat kho dé truy ciru mirc do boi
thudng va cac truong hop bdi thudng nay chua co 10i giai chung.

3.2 Muc dich ciia dén bu va phéng mit bing

Muc dich cta phong mit bang trong cac trudng hop dién hinh 1a mot pham tru co
gidi han. Viéc gidi han nay xuat phat y nghia cia hoat dong phong mit bang: trong
chirng myc nhat dinh, cdc ¢4 nhan hy sinh loi ich riéng cia minh, vi loi ich chung
ctia cong dong cua toan xa hoi. Viée “hy sinh” s& mat di y nghia, néu cong trinh bi
giai toa vi loi ich cia mot ca nhan, doanh nghiép A, B nao day. Vi vay, cac quy
dinh cua phap luat & cac qudc gia tién by déu hudng dén muc dich cong, phuc vu
cho mot xa hoi, mot dia ban, mot bo phan dan cu. O nuoc ta cac muc dich dén bu
va phong mat bang bao goém: loi ich cong cong, loi ich quéc phong, an ninh va loi
ich qudc gia hodc vi muyc dich phat trién kinh té. Trong do6, theo phap luat hién
hanh (Luat dét dai 2003, Nghi dinh 197/CP, Nghi dinh 81/CP), muc dich kinh té
(c6 thé duoc hiéu 1a muc dich phat trién san xuat kinh doanh phu hop véi quy
hoach str dung dat da duoc xét duyét). Tuy nhién, ddi voi cac truong hop doanh
nghiép thu hoi dat thi phai théa thuan voi dan cu ving quy hoach vé gia dén bu.
Céc trudng hop con lai thi tinh theo khung gia nha nuéc, co xét dén muc do truot
gia va lam phat.

Nhu vdly, c6 cc trudng hop dat dai bi thu hoi trong dén bu va phong mit bang ma
chi m6t phan vi myc dich cong, hodc khong hoan toan vi myc dich cong ma vi san
xuat kinh doanh hoac céc ly do khéac (Vi du Khoan 2, Diéu 40, Luat dat dai 2003).
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biéu nay dat ra mot van dé 16n cho cac nha 1am luat & nude ta: 1am sao dé khuyén
khich san xut kinh doanh ma khong roi vao truong hop “ngudi giau” (cac doanh
nghiép dau tu vao san xuat kinh doanh) budc “ngudi ngheo” (cac ho gia dinh dang
dinh cu trén dat) phai “ban dat”. Mt khac, tinh trang mot s6 ho dan cu ky co, kién
quyét khong giao dat cho doanh nghiép nham nang gia dat 1én qua cao, khong phu
hop vai thuc té chuyén quyén sir dung dit trong diéu kién binh thudng ciing 13 van
dé nan giai cho cac nha lam luét, thi hanh luat.

3.3 Quy trinh thuc hién dén bu va giai phéng mit bing

Mic du phap luat Viét Nam c6 quy dinh mot sb budc phai thuc hién sau khi dd an
quy hoach dd duoc duyét va khi bét tay vao giai phong mait bang Tuy nhién,
chung ta chua thuc sy c6 mot hé thong quy trinh chat ché va thong nhat O cac dia
ban dia phuong; va ciing chinh vi 1& d6 ma mdi dia phuong c6 nhiing tién trinh chi
tiét khac nhau. Trong d6, co cac van dé dang luu y sau:

- Phap luat khong noi rd ngay nao la “ngay dinh gia”. Trén thuc té, cac can bo
nha nudc ¢ thim quyén cé xuong hién truong va thong ké tai san thuc té, d6i
chiéu vé6i cac bit dong san trén gidy to, 1am co s& dé ban hanh bang gia dén bu
cho timg ho dan. Tuy nhién, né co thé roi vao bat clr ngy nio boi vi khung gia
1a 4p dung cho toan nam.

- Theo quy dinh phép luat nudc ta, viéc khiéu nai, khiéu kién duoc thuc hién
theo trinh tu ctia Luét khiéu nai, t6 c4o.

Khiéu nai 1an dau phai giri dén chinh co quan thu hoi dat.

Néu khong dong ¥ v6i cach giai quyét cua co quan gidi quyét khiéu nai 1an dau,
hay qué thoi han ma khong duoc giai quyét, nguoi co dat bi thu h01 ¢6 thé chon (i)
hodc khiéu nai 1én co quan hanh chanh nha nudc cap trén truc tiép ciia co quan thu
hdi dat, (11) hoac khéi kién ra toa hanh chinh.

Tuy nhién, trén thuc té, ngudi dan chi c6 thé khiéu nai quanh quén trong co quan
hanh chinh nha nudce vi phia toa hanh chinh chua c6 nhiing d?m cu thé dé thu ly
giai quyét quyet dinh dén bu va phong mat bang. Pay 1a mot Van deé dang quan tam
bai vi quyén khiéu nai, khiéu kién ciia ca nhan, cong dan 13 quyén hién dinh.

- Trong cac cudc hop vé dén bu va phong mat bang, chung ta van con ling ting
trong viéc sap dat vi tri cac chii thé va tu cach cac chu thé vi vay chua 13 rang.
Trong cac cudc hop do, nguoi thu hoi dat thong thuong ciing 1a chu toa va 1a

‘nguoi phan giai, phan quyét’. Do vay, két cuc cua cac cudc hop nay hoan toan
khong thé du doan trudc va viéc khiéu nai van co thé duoc tiép tuc dién ra.

3.4 DPén bu va chinh sach tai dinh cw, hd tro trong phéng mit bang

Khac voi phap luat Anh Qubc va mot sb nude phat trién, phép luat Viét Nam chua
thira nhan rong rai cac truong hop bdi thudng thiét hai xay ra du dat khong bj thu
hdi; ngoai trir cac trudng hop nhu chi phi di chuyén chd &, dién tich con lai khong
da dé dinh cu vi thap hon muc t6i thiéu quy dinh, cic duong diy cao ap dién
‘d6ng’ trén dat. Nhin chung, viéc dén bu ¢ Viét Nam duoc dit khi co dat bi thu
héi. Bdi voi tai dinh cu, phap ludt Viét Nam c6 nguyén tic chd & méi phai “bang
hoic t6t hon noi & cii” (Pidu 42 Luét dat dai 2003). Pay 13 quy dinh thé hién tinh
nhan van va mong muén ctia cac nha lam luat. Tuy nhién, khai niém “diéu kién
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béng hogc t6t hon noi ¢ ci” 1a khai niém kho xac dinh. Va lai, chung ta chua ¢6
nhing quy dinh cu the vé cac diéu kién dé dugc xem 1a “tSt hon noi & cii”. Do vy,
trén thue t&, nguyén tic nay chua phat huy dugc tac dung.

Thu:c té cho thay, khleu nai trong dén bu va phéng mit bang tap trung ¢ van dé

“oia dat” (gia tri quyén st dung dat) ma cic bén thuong khong ddng thudn véi
nhau. Truée hét, phai thtra nhan 1a “gia dat & mot s dia ban con qua thap, khong
phan anh dung thyc té giao dich va doi sdng tai dia phuong. Tuy nhién, cling phai
thira nhan 1a vi nhiéu nguyén do, dat & mot s6 noi “néng, sot”, va gia dat trén thyc
té nay thuc sy qua cao, khong phu hop vai thu nhap va doi song ngudi dan. Piéu
nay dan t&i mot thuc trang la gia dén bu khong thé dung hoa duoc 2 loai gia néu
trén. Tt nhién c6 nhiéu nguyén nhan dan dén tinh trang nay, nhung khong thé
thira nhan qué trinh phét trién “di trudc” su quan ly. Noi mot cach tong the hé
thong co quan quan ly nha nudc doi ! dat dai can phai c6 nhimg budc tién dai,
c6 hé thong dé co thé thyc su “diéu tiét” duoc dat dai trong khung canh kinh té
ma, hoi nhap.

4 KET LUAN VA KIEN NGHI

4.1 Xay dung phap luit vé dén bu va giai phong mit bang va bio dam phap
ché

Quyén sir dung dat dai hop phap 1a mot quyén hién dinh (Piéu 17, Diéu 18 Hién
phap 1992). Theo nguyén tac phap ché, khong co dao ludt ndo co thé han ché
quyén nay. Pé bao dam tinh thong nhit clia phap luat, thiét nghi, Hién phap nén bo
sung diéu kién va muc dich dé thuc hién dén bu, phong mat bang (vi myc dich
cong). C6 nhu vay thi nguoi dan va cic nha dau tu mdi an tim rang cac quyén lién
quan dén dat dai duoc bao vé.

Dén bu va phong mat bang 1a mot pham tru 16n, anh hudng tryc tlep dén qua trinh
dau tu va phat trién kinh té xa hoi. Cung véi quy hoach xdy dung, dén bu va phéng
mit bang doi hoi phai c6 dao luat doc 1ap va “dua siic” diéu chinh riéng. O d6 céc
nguyén tic quy hoach, dén bu va phong mit bang duoc thiét 1ap, quy trinh duoc
phap ly hoa, quyén cta ngudi dan vung giai toa dugc ghi nhan hé théng va bao
dam thyuc hién, timg budc giam thiéu cc rao can phap ly khong can thiét, thi tuc
phién ha. Chi c6 nhu vay thi ching ta méi c6 thé khuyen khich dau tu bén viing
boi khong co bat ky mot chu thé nao co thé an tim vao dau tu & mot dia ban ma
phap ludt noi d6 khong bao dam cho ho cac quyén vé dat dai, nha xudng mot khi
vi€c giai toa vi cac loi ich chung dugc thyc hién.

4.2 XAy dung quy trinh thu hoi dit cong bang, hop 1y va thong nhat

Thu hdi dit 1a mét hoat dong phap 1y, la co so dé phan biét mirc d¢ dan chu cua
mét nha nudc trong viée “chuyén tir quyén st dung dat ca nhan, to chirc thanh
quyen sir dung dat nha nuéc vi myc dich chung”. Mat khéc, quy trinh thé hién cac
quyén hién dinh va phap dinh cta ngudi dan. Trong diéu kién chua c6 mot quy
trinh thong nhat, bén canh cac dy an thyc hién dan chi rong rii va timg budc giup
nguoi dan hleu rd cong tac dén bu vi 101 ich chung, tao sy dong thudn lon trong
nhan dan, Van con nhiéu du 4n “bé qua” cac budc quy trinh, giai quyét khiéu nai
qua loa, tién hanh cudng ché, xdm pham truc tiép dén cac quyén cua c4 nhan to
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chirc va anh huong khong tot dbi v6i xa hoi. Thiét nghi, mot quy trinh thyc hién
giai téa va cu thé hoa cac budce trong hop giai quyet khiéu nai 12 mot doi hoi birc
thiét, dap tng nhu cau chinh dang cta ca ngudi thu hdi va ngudi bi thu hdi dat.

4.3 Quyén dwoc tw vin va dugce biao vé boi toa hanh chinh

Nhu trén di phén tich, quy trinh dén bu va phéng mit bang gan nhu 1a quy trinh
khép kin gitra co quan hanh chanh nha nudc va ngudi dan chiu giai téa. Viée
khong ¢ su tham gia ctia tda hanh chinh 13 viée thiéu ving ctia mot chu thé tha ba
c6 thé giai quyét cac bat ddng tu phia cac bén. Song song d6, cac chu thé bi giai
téa, bén chu thé “bi dong” vi quyét dinh giai toa la quyét dinh don phuong, phai tu
ban than xoay s¢ trudce quyet dinh 4y. Thuc té dit ra 1a cac chi thé nay c6 mot nhu
cau tu van rat 16n dé ho nim ving cac quy dinh, hiéu rd muc dich cta viéc phong
mat bang, dong thoi c¢6 thé phat hién nhitng sai sot tir phia cha thé thu hoi dat.
Piéu nay, néu dugc thuc hién, khong thé thé hién viéc bao dam cac quyén cua
ngudi dan nhu quyén dugc thong tin, quyén dugc tranh luan hop phap...Mit khac,
khi co so phap 1y duge nam bt rd rang, cic bat dong khong dang c6 s& khong the
xay ra. Vi vay, quy trinh s& dugc thuc hién nhanh chéng hon. Tat nhién, tu van
phap 1y chi c6 gia tri khi n6 gop phan mang lai mot két qua phap 1y cong bang.
Diéu nay doi hoi sy tham gia cua mot bén chu thé thr ba, c6 kha ning phan giai va
phan quyét nham can bang loi ich cac bén.

4.4 Pén bu twong xirng

Tat ca cac yeu t6 trén s& khong c6 ¥ nghia néu viéc dén bu khong phan anh ding
nhiing ton that do cong tac phong mat bang gay ra. Trudc hét, khai niém vé céc tai
san chiu anh huong trong phong miat bang phai duoc lam rd. D6 khong chi 1a
nhitng anh hudng loi ich vat chat, ma ca nhirng tac dong vao cac lgi ich phi vat
chat ma nha lam luat phai tinh dén.

Pén bu khong thé thyc hién cong bang néu khéng giai quyét dugc van dé ‘gia
dat” Dung vé phia nguoi bi thiét hai, nguoi dan hoan toan c6 quyén tranh luan néu

“gia dén bu” khong du dé ho tai 1ap mot cudc song binh thuong nhu trude day.
Tuy nhién, co quan nha nudc ciing khéng du kha nang, va ciing khong can thiét
phai dén bu véi mot muc gid qua cao, khong phu hop véi mire séng, diéu kién kinh
té - x4 hoi cila dia phuong, ciia dat nudc.
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