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Dat st dung dé chinh trang d6 thi va khu dan cu
ndng thon trong Dy thao Luat Dat dai (sua doi) -
Nhing van dé can ban luan

TS. PO XUAN TRONG
Khoa Phdp ludt kinh té, Dai hoc Ludt Ha Noi

hinh trang d6 thi va khu dan cu n6ng thon la mot

trong nhiing néi dung quan trong trong viéc xay

dung, phét trién cac khu d6 thi va khu dan cu nong
thon hién nay nham tao thém nguén luc cho su phit trién
kinh t€ - xa hoi. Tuy nhién, cdc dy 4n chinh trang d6 thi va
khu dan cu ndéng thén trién khai trén thuc t€ hién nay con
gdp nhiéu kho khin, vuéng mac do cac quy dinh ctia Luét
bat dai nam 2013 vé dat st dung d€ chinh trang d6 thi va
khu déan cu nong thon da boc 16 mot s6 han ché, bat cap.
Do d6, Du thdo Luét Dat dai da stra d6i, b6 sung cac quy
dinh vé dat stt dung d€ chinh trang d6 thi va khu déan cu
néng thon. Bai viét chi ra nhiing diém mdi trong Dy thdo
vé dat st dung dé€ chinh trang d6 thi va khu dan cu nong
thon; dong thoi nhan dién bat cap, han ché dé tu d6 dua
ra nhiing dé xuit hoan thién phap luét vé dit stt dung dé
chinh trang d6 thi va khu dan cu nong thon trong Dy thao
Luat Dat dai (stia d6i).

MOT O POI MOI VE PAT SU DUNG PE CHINH
TRANG PO THI VA KHU DAN CUNONG THON
TRONG DU THAO LUAT

Song hanh cling v6i su phat trién kinh té, qud trinh
d6 thi hoa dién ra nhanh chong, anh hudng 16n t6i viéc st
dung d4t tai nong thén va do thi. Chinh vi vay, Nha nudc
can c6 quy hoach ti 1é dét thich hgp dé dam bao cho viéc st
dung, phan bé dat ciing nhu chinh trang, phat trién do thi
va khu dan cu nong thon. Trén co s& ké thita cdc quy dinh
cua Luat DAt dai nam 2013, tai Diéu 191 Du thio Luit Dat
dai (stia d6i) da c6 nhiing quy dinh cu thé vé viéc stt dung
dat d€ chinh trang, phét trién d6 thi va khu dan cu nong
thon nhu sau: “(1) Dt stt dung d€ chinh trang do thi gobm
dat chinh trang khu vuic néi thanh, néi thi hién c6; dat dugc
quy hoach d€ m& rong d6 thi. Dat st dung d€ chinh trang
khu dan cu néng thon gom dat chinh trang trong khu déan
cu hién 6, d4t thudc quy dat nong nghiép st dung vao muc
dich cong ich, dat dugc quy hoach d€ mé rong khu dan cu
ndng thon; (2) Viéc st dung dat d€ chinh trang do thi, khu
dan cu nong thon phai phi hgp véi quy hoach, ké hoach st
dung dat, quy hoach xay dung da dugc ca quan nha nudc
¢6 thdm quyén phé duyét va cac quy chudn, tiéu chuén xay
dung do co quan nha nudc c6 thdim quyén ban hanh; (3)
Nha nudc thu hoi dat, giao cho t6 chtic kinh té, t6 chuc
kinh t€ ¢6 v6n dau tu nudc ngoai d€ thuc hién du an chinh
trang do thi, khu din cu nong thon trong cac trudng hop
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quy dinh tai Diéu 78 ctia Luét nay; (4) TS chiic, ca nhan
dugc gép quyén st dung dit d€ xay dung, chinh trang
céc cong trinh phuc vu lgi ich chung ctia cdng dong bang
ngudn vén do nhén dan déng gép hodc Nha nude ho trg.
Viéc ty nguyén gop quyén stt dung dat, boi thudng hodc hd
trg do t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan d6 ty thoa thuin. Viéc
diéu chinh lai quyén st dung dit thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 210 clia Luat nay”. So véi Luat Dét dai nam 2013,
Du thao Lujt Dat dai (stia d6i) c6 nhiing diém mdi vé dat
sti dung d€ chinh trang d6 thi va khu dan cu ndéng thén:

Thii nhdt, vé can cl st dung dat dé chinh trang do thi,
khu d4n cu ndng thon, viéc st dung dat dé chinh trang do
thi, khu dan cu ndéng thon chi cin phu hgp véi quy hoach,
ké hoach st dung dat, quy hoach x4y dung da dugc co quan
nha nudc c6 thdm quyén phé duyét va cac quy chudn, tiéu
chuén x4y dung do co quan nha nuédc c6 thdm quyén ban
hanh ma khéng dit ra yéu ciu phai phu hgp véi quy hoach
xay dung d6 thi, quy hoach xiy dung diém dan cu nong
thén nhu quy dinh tai khoén 2, Biéu 146 Luat Dat dai nam
2013. biéu nay theo quan diém ctia tac gia 1a hgp ly bi ban
than quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach xay dung diém
dan cu ndng thon da phai phtt hgp véi quy hoach, ké hoach
sti dung dat da dugc téng hgp, can d6i, phan bd theo nhu
cdu st dung dit clia cac quy hoach nganh, linh vuc c6 st
dung d4t; dong thoi d4y ciing la mot trong nhiing ndi dung
ctia quy hoach xay dung.

Thii hai, vé chu thé thuc hién du an chinh trang do
thi va khu d4n cu néng thon, theo quy dinh tai khoan 3,
Diéu 191 Du thao Luat Dat dai (stta d6i), chi cé t6 chiic
kinh té, t6 chtic kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai dugc
Nha nudc giao dat dé thuc hién dy én d€ chinh trang do
thi va khu d4n cu nong thon; con tai Diéu 146 Luat Dt dai
ndm 2013 con cho phép ca ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai thuc hién dy an dé chinh trang d6 thi va khu dan cu
néng thon. Nhu véy, Dy thdo Luat Dat dai (stia d6i) da thu
hep chu thé dugc thuc hién du an chinh trang d6 thi va
khu d4n cu néng thon, qua d6 dam béo nang luc, kha ning
tai chinh ctia cdc cha thé khi dugc thuc hién du 4n béi khi
chu thé thyc hién du 4n 1 t6 chiic kinh té trong nudc va
t6 chtic kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai phai dap ting cac
diéu kién vé nang luc tai chinh dé trién khai dy an da dugc
phap luat dit dai, phap luat d4u tu quy dinh.

Thii ba, vé thu hoi dat dé thuc hién dy 4n chinh trang
d6 thi va khu dan cu nong thon, tai khoan 3, Diéu 146 Luat
bt dai nam 2013 quy dinh: Nha nudc cht dong thu héi dat
dé thuc hién cac du an ha ting, ha ting ky thuat, xay dung,
chinh trang khu d6 thi, khu din cu néng thén, bao gobm



dat dé xay dung cong trinh két cu ha ting va dat ving phu
can theo quy hoach va ké hoach st dung dat. Tuy nhién, tai
diém d, khoan 3, biéu 62 Luit Dat dai ndm 2013 chi quy
dinh Nha nudc thu hoi dat d€ thuc hién dy 4n chinh trang
d6 thi, khu dan cu nong thon. Nhu vay, cin lam r6: d6i véi
du an chinh trang d6 thi, khu d4n cu néng thon do Nha
nudc thu hoi dat c6 bao gom cac du an ha ting, ha tang
ky thuét, xay dung hay khong? Hon niia, tai khoan 3, biéu
146 Luat D4t dai nim 2013 quy dinh “3. Uy ban nhan dan
cdp tinh t6 chtic viéc 1ap va giao cho t6 chiic kinh té, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai thuc hién du an theo quy dinh ctia phap luat
dé chinh trang hodc xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu
nodng thén méi” cling chua thyc su hop ly, boi Diéu 146
quy dinh vé dit st dung d€ chinh trang do thi, khu dan cu
noéng thon nhung khi chi tiét ndi dung lai d€ cap dén viéc
xdy dyng khu do thi méi, khu d4n cu méi. Diéu nay ciing
dét ra cho chung ta cau hoi: Liéu du an x4y dung khu do thi
méi, khu dan cu néng thén méi c6 thudc du an chinh trang
d6 thi, khu dan cu nong thon hay khong?

Nhiing han ché trén dugc khic phuc tai khoan 3, Diéu
191 Dy thio Luit bt dai (stra d6i) v6i quy dinh: “3. Nha
nudc thu hoi dit, giao cho t8 chiic kinh té, t6 chuc kinh té
¢6 von dau tu nudc ngoai dé thyc hién du dn chinh trang
d6 thi, khu dan cu ndéng thon trong cac truong hop quy
dinh tai Diéu 78 ctia Luat nay”, trong do, du an chinh trang
do thi, chinh trang khu dén cu nong thon bao gom duy an
dé€ cai tao, xay dung lai chung cu c@, khu d4n cu bi 6 nhiém
modi trudng, c6 nguy co sat 16, sut lun, bi anh hudng baéi
thién tai c6 nguy co de doa dén tinh mang ctia nguoi dan;
hodc d€ di doi cac cong trinh, co s& san xudt kinh doanh
thudc trudng hop phai di doi do 6 nhiém mai trudng theo
quy dinh hodc dé€ b6 tri téi dinh cu; khu dan cu bi xuéng
cdp nghiém trong vé ha ting va khéng phu hgp véi quy
hoach (diém d khodan 4, Diéu 78 Du thao Luat D4t dai (stia
d6i)). Tuy nhién, quy dinh trén con nhiéu vén dé can tiép
tuc lam ro d€ dam bao chinh xac day c6 phai la du 4n chinh
trang d6 thi, khu dan cu n6ng thon khi Nha nudc thu héi
dat hay khong bsi Du thao Luat Dét dai (stta d6i) chua dua
ra khai niém cu thé nhu thé nao la dat st dung dé€ chinh
trang do thi, khu dan cu néng thon ma chi dua ra pham vi
cac khu vuc dit d€ chinh trang do thi va chinh trang khu
dan cu nong thon. Cu thé: “Dat st dung d€ chinh trang do6
thi gobm dit chinh trang khu vuc ndi thanh, noi thi hién
c6; déit dugc quy hoach d€ mé rong d6 thi. Bat st dung dé
chinh trang khu dan cu nong thén gém dit chinh trang
trong khu dén cu hién c6, dit thudc quy dat nong nghiép
sti dung vao muc dich cdng ich, d4t dugc quy hoach d€ mé
rong khu dan cu néng thon”. Quy dinh nay tiép tuc ké thiia
khoan 1, Diéu 146 Luéit Dat dai ndm 2013 va chua cb su
chinh stra.

Theo dinh nghia Tu dién Tiéng Viét: Chinh trang
dugc hiéu la stia sang, sap dit lai cho ngay ngén, dep dé.
Nhu véy, v€ ban chét, chinh trang la viéc chinh stia, sdp
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x€p lai trén nhiing nén tang san c6 sao cho phu hop véi
moi trudng, hoan canh va xu thé néi chung. Trén co sé
do, theo quan diém cua tac gia, chinh trang d6 thi, khu
dan cu nong thon dugc hiéu 1a 1am méi cac cong trinh
bao gém stia chiia, sdp xép va xdy mdi tao khong gian
my quan cho d6 thi, khu dén cu néng thon va tao moi
truong song tot hon, hgp ly hon, hai hoa véi khong gian
kién trac, canh quan xung quanh, dong thoi phu hgp véi
su phat trién chung ctia d6 thi, khu dan cu nong thon.
Nhiing du an d€ tao ra khu d6 thi, khu dan cu nong thon
méi hay khong thugc truong hgp thuc hién du an chinh
trang d6 thi, khu dan cu nong théon. Do dd, mét s6 cac
du an chinh trang d6 thi, khu dan cu nong thon dugc
quy dinh diém d, khoan 4, Diéu 78 Du thao Luét Dat dai
(stra d8i) chua phut hgp vé6i ban chit ctia hoat dong chinh
trang, cu thé: (i) V6i du an dé€ cai tao, xay dung lai chung
cu cit: Theo quy dinh ctia Luat Nha & hién hanh, chung cu
la tai sdn c6 nién han st dung, khi chung cu hét han st
dung chti s hitu nha & hodc ngudi dang quan ly, stt dung
nha & c6 trach nhiém pha dé nha &; truong hop phai giai
tda nha & dé x4y dung lai nha 6 méi hodc cong trinh khac
thi chti dau tu cong trinh cé trach nhiém pha dé nha é.
Lu4t Nha & hién hanh caing khong c¢6 quy dinh vé tiéu chi
dé xac dinh chung cu cii phai cai tao, dé xay dung lai. Do
dé, vin dé ddt ra chung cu cii 6 muic d¢ nao sé thudc du an
chinh trang? Bén canh d6, mot du an d6 thi, khu dan cu
nodng thon cin chinh trang phai dugc hiéu la dy én c6 quy
mo 16n 6 miic do khu d6 thi, khu dan cu; néu chi quy dinh
nhu trén, chi cdn 01 dy an chung cu hoéc chi 01 toa chung
cu ci 13 cing thudc truong hgp Nha nude thu hoi dit.
Khoéng trong phap 1y nhu véy, rat dé dan dén tinh trang
tuy tién khi Nha nuéc thu hoi dit d€ mang lai lgi ich cho
cht dau tu ma khong phai lgi ich chung, lgi ich ctia cdng
dong; (ii) V6i du dn khu dan cu bi 6 nhiém moi trudng, c6
nguy co sat 18, sut lin, bi anh hudng bdi thién tai c6 nguy
co de doa dén tinh mang cta ngudi dan; hodc dé€ di doi
cac cong trinh, co s& san xudt kinh doanh thudc truong
hop phai di doi do 6 nhiém moi truong theo quy dinh
[...]. V€ tdng thé, dy 4n khu dan cu sé bao gom ca dit &,
cdc loai dat khéac va khi dy 4n khu dan cu bi bi 6 nhiém
moi trudng, c6 nguy co sat 13, sut lun, bi anh hudng bdi
thién tai c6 nguy co de doa dén tinh mang ctia ngudi dan
thi cing thu¢c trudng hgp thu hoi dit trong trudng hop
st dung dét c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi. DBiéu
nay trung ldp véi quy dinh tai diém d, e, khoan 1, Diéu
81 Du thao Luat Dat dai (stia d6i) vé thu hoi dat do chdm
dat viéc st dung dat theo phap luat, tu nguyén tra lai dat,
¢6 nguy co de doa tinh mang con ngudi. Do d6, d€ dam
bao thong nhdt trong qua trinh dp dung trén thuc té can
6 su chinh stia, 1am r6 hai trudng hgp trén; (iii) Véi du
an d€ di ddi cac cong trinh, co s& san xudt kinh doanh
thudc truong hop phai di doi dé€ bé tri tai dinh cu. Nhu
da phan tich, chinh trang d6 thi, khu dén cu nong thon
la viéc chinh stia, sap xép lai trén nhiing nén tang sdn co
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nhung véi du dn d€ di doi cac cong trinh, co s§ san xuét
kinh doanh thudc trudng hgp phai di doi dé bo tri tai
dinh cu thi muc dich dé€ tao ra cic dy 4n tai dinh cu mdi.
Hon niia, v6i quy dinh trén ciing sé dan dén tinh trang
tuy tién thu hoi dat ctia ngusi dan dé thuc hién dy 4n nha
G tai dinh cu ma sau d6 1a lgi ich ctia cha dau tu.

Nhu véy, cac quy dinh trén, viéc “chinh trang” khong
chi ¢6 y nghia la sap xép, b6 tri, chinh stia khu d6 thi, khu
dan cu nong thon san c6 trd nén phtt hgp hon, ma con la
viéc xdy mdi ctia nhiéu dy dn md& rong trén dién tich dat
dugc coi la c6 quy hoach. bBiéu nay néu khong dugc stia d6i
sé tiép tuc 1a co hoi d€ dan dén tinh trang lgi dung co ché
Nha nudc thu hoéi dat cho nhiing du dn dau tu phat trién
kinh t€ - xa h¢i khong vi lgi ich quéc gia, lgi ich cong cong
nd6i chung mang lai lgi ich nhém, 1gi ich cho cht d4u tu.

Th tu, t6 chiic, ca nhan dugc gép quyén st dung dat
dé x4y dung, chinh trang cic cong trinh phuc vu lgi ich
chung ctia cong dong bang ngudn von do nhén dan déng
g6p hodc Nha nuéc hd trg. Viéc tu nguyén gbp quyén st
dung dit, boi thudng hodc hé trg do t6 chiic, ho gia dinh,
ca nhan d6 ty thoa thuin. Viéc diéu chinh lai quyén su
dung dat thuc hién theo quy dinh tai Diéu 210 ctia Luét
nay. Quy dinh trén cy thé hda mét trong nhiing nhiém vy,
giai phap trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé “Quy dinh
co ché gop quyén st dung dat [...] d6i véi cac dy an phat
trién, chinh trang do thi va khu d4n cu nong thon” khi quy
dinh chu thé thuc hién quyén gép quyén st dung dat dé
x4y dung, chinh trang cic céng trinh phuc vu lgi ich chung
cua cong doéng bing ngudn von do nhin dan dong goép
hodc Nha nudc ho trg la t6 chuc, ca nhan chi khong phai
la “nhan dan” noi chung dugc quy dinh tai khoan 4, biéu
146 Luit Bat dai ndm 2013. Tuy nhién, véi cach thic quy
dinh nhu trén cho théy viéc tu nguyén gép quyén st dung
dat chi dugc thuc hién d€ xay dung, chinh trang cic cong
trinh phuc vu lgi ich chung ctia cdng dong bang nguén voén
do nhan dan déng gop hodc Nha nudc hd trg con nhiing
du an chinh trang d6 thi, khu d4n cu nong thon khac chi
c6 thé tiép can dit trén co s& Nha nude giao dit. Diéu nay
han ché tiép can dat dai cting nhu diéu chinh dat dai déi véi
cac dy an phat trién, chinh trang d6 thi va khu dan cu nong
thon nhu nhiém vy, gidi phap trong Nghi quyét s6 18-NQ/
TW da dé ra.

GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE DAT
SUDUNG PE CHINH TRANG PO THI VA KHU
DAN CUNONG THON

Dbé khic phuc nhiing han ché, vudéng mic trong Du
thao Luét Dt dai (stia d6i) vé dit stii dung d€ chinh trang
do thi va khu dan cu nong thon va cy thé hda nhiing nhiém
vy, dinh hudng trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW da dé ra
vé “quy dinh co ché gop quyén st dung dat, diéu chinh lai
dat dai d6i véi cac du an phat trién, chinh trang do thi va
khu dan cu nong thon”, cin lam ro cac ndi dung phap luat
sau day:
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Thii nhdt, cAn dua ra khai niém, lam ro ban chat dat st
dung d€ chinh trang d6 thi va khu dan cu nong thon. Theo
do, dét st dung dé chinh trang d6 thi va khu dén cu néng
thoén 1a dat dung d€ chinh stia, sap xép lai d6 thi va khu dan
cu ndéng thén tao moi trudng song tét hon, hgp Iy hon, hai
hoa véi khong gian kién truc, canh quan xung quanh; déng
thoi phtt hgp véi su phét trién chung ctia d6 thi, khu dan
cu nong thon.

Thii hai, quy dinh cu thé cac trudng hgp Nha nudc thu
hoi dat dé thuc hién du an chinh trang d6 thi va khu dan cu
ndng thon trén co sd xac dinh r6 diéu kién, pham vi, quy
mo cta khu d6 thi, khu dan cu nong thén chinh trang &
cac dia phuong; loai bo céc truong hgp thudc du an chinh
trang do thi va khu dan cu néng thén da dugc quy dinh tai
diém d, khoan 4, Diéu 78 Dy thao Luat D4t dai (stia d6i).

Thii ba, cdn ma rong viéc gop quyén st dung dit khong
chi d€ thuc hién du an xay dung, chinh trang cac céng trinh
phuc vu lgi ich chung ctia cdng dong bang nguodn von do
nhéin dan déng gép hodc Nha nudc hé trg ma con dp dung
v6i cdc dy an chinh trang d6 thi va khu dan cu néng thon
khac (c6 thé thudc truong hgp Nha nude thu héi dt hodc
khong thudc truong hgp Nha nudce thu hoi dit ma phai
thoa thuin véi ngudi co quyén st dung dat). Cu thé: “ Nha
nudc thu hoi dit, giao cho t8 chiic kinh té, t6 chuc kinh té
¢6 vén dau tu nudc ngoai dé thyc hién du dn chinh trang
d6 thi, khu dan cu ndéng thon trong cac truong hop quy
dinh tai Diéu 78 ctia Luét nay; trii trudng hop t6 chiic kinh
té, t6 chiic kinh t€ c6 von dau tu nudc ngoai dé thuc hién
du an chinh trang do thi va khu dan cu nong thon thong
qua viéc thoa thuén vé quyén st dung dat dugc quy dinh tai
Diéu 128 ctia Luat nay”.

Nhu vy, viéc stia d8i va c6 nhiing quy dinh cu thé
nhu trén la thyc sy cin thiét, bdi day khong chi tao dugc
co ché phap ly chit ché trong qua trinh chép thuan va phé
duyét cac dy an ctia cht dau tu ma quan trong hon 1a vin
dé bao dam dugc quyén lgi ctia nguoi st dung dat, tranh
truong hop ngudi dén bi thu héi dat mot cach tuy tién,
thiéu can cim
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