Tap chi Khoa hoc & Cong nghé Vol 9, No 3
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Tém tht

Luat Dit dai nam 2024 di c6 nhiéu sira d6i quan trong nham khic phuc tinh trang
“quy hoach treo” va ting cudng bao vé quyén ciia ngudi sir dung dit nhu rit ngin
thoi han han ché quyén, cho phép xiy dung cong trinh theo gidy phép c6 thoi han va

hoan thién quy dinh vé cp Gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién, thuc tién

cho thay quy hoach cham trién khai vin gy anh huong dang ké dén quyén va loi ich

hop phap cua nguoi dan, dac biét tai cac d6 thi 16n. Trén co sd phan tich cac quy dinh

phap luat hién hanh va thuc tién 4p dung, bai viét chi ra nhirng diém tién bo cling nhu
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cac khoang tréng phap 1y trong co ché bao vé quyén ciia nguoi str dung dat. Tir do,

dé xuat mot sb kién nghi nham hoan thién phap luat, nang cao tinh minh bach va hiéu
qua thyec thi, gop phan bao dam tbt hon quyén ctia ngudi sir dung dat.
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1 bat van dé

Trong cac nén kinh té dang chuyén ddi, quan tri dét dai
1a linh vuc thé hién rd mdi quan hé giita quyén luc quan
1y ctia nha nuéc (NN) va quyén tai san ciia nguoi dan.
Hiéu qua thuc hién Luat Dat dai (LPD) khong chi duoc
danh gia qua kha ning phan bd ngudn lyc phuc vu phat
trién ma con théng qua muc d6 bao dam quyén va loi
ich hop phap cta nguoi sir dung dat (SDD), dic biét
trong céac trudng hop quy hoach, thu hdi hodc chuyén
muc dich SDP vi loi ich cong cong. Do d6, hé thong
quy hoach dat dai hiéu qua can dong thoi bao dam tinh
minh bach, tinh 6n dinh cta chinh sach va co ché bao
vé quyén tai san ctia ngudi SDD.

Tai Viét Nam, trong bdi canh dé thi héa nhanh, quy
hoach va ké hoach SDP trd thanh cong cu quan trong
trong quan 1y NN vé dat dai. Tuy nhién, tinh trang quy
hoach cham trién khai (“quy hoach treo”) van 1a van dé
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dang chu y, 1am phat sinh cic han ché quyén trén thyuc
té d6i voi ngudi SDP, nhu han ché xay dung, chuyén
nhuong hodc khai thac gia tri kinh té ctia dat du chua
¢6 quyét dinh thu hdi dat. LDD nam 2024 da c6 nhimng
stra d6i theo hudng ting cudng kiém soat tinh trang nay
thong qua viéc rt ngan thoi han han ché quyén, ting
cuong cong khai thong tin quy hoach va mé rong kha
nang thue hién mot sb quyén cua ngudi SDD trong thoi
gian cho thuc hién quy hoach. Tuy nhién, phap luét
hién hanh van chua thiét 1ap day dii co ché bu dép thiét
hai do han ché quyén kéo dai, chua 1am 13 trach nhiém
phap 1y ddi véi quy hoach thiéu tinh kha thi va chua
hoan thién cac co ché bao vé quyén mang tinh chii dong
cho nguoi SDD.

Tir goc do hoc thuat, cac nghién ciru trude day cha yéu
tap trung vao thu hdi dat va bdi thuong, trong khi van
dé bao vé quyén ctia ngudi SDD trong giai doan dat di
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duoc quy hoach nhung chua bi thu hdi van chua dugc
phan tich day du. Trén co sd do, bai viét tap trung danh
gia muc do bao vé quyén cia ngudi SDP theo LDD
niam 2024 trong cac khu vuc quy hoach, dong thoi dé
xudt cac kién nghi nham hoan thién phép luat theo
huéng bao dam sy cin bing giira yéu cu quan ly dat
dai va bao vé quyén tai san. Bai viét st dung phuong
phap phan tich quy pham phép luat két hop v6i phan
tich thyc tién nham lam 6 cac van dé nghién ciru.

2 Quy dinh phap luat vé khu vuc phai thu hoi dét,
chuyén muc dich SDD theo quy hoach, ké hoach
SDD va bao vé quyén caa ngudi SDD

2.1 Quy hoach, ké hoach SDD va tac dong dén quyén
cua nguoi SDD

Duéi goc do phép 1y, quy hoach va ké hoach SDD khong
chi 1a cong cu k¥ thuat trong quan 1y dat dai ma con la
cac quyét dinh hanh chinh mang tinh dinh hudng c6 kha
ning tac dong truc tiép hodc gian tiép dén viéc thuc hién
quyén cta nguoi SDP. Vé ban chit, day 1a cac cong cu
thé hién quyén diu tiét dat dai ciia NN véi tu cach 1a dai
dién chu s& hitu toan dan nhung dong thoi ciing 1 co s&
phap 1y c6 thé 1am phat sinh cac han ché nhit dinh ddi
v6i quyén SDD - vén da duoc phap luét thira nhin nhu
mot dang quyén tai san dac biét.

Theo LDD niam 2024, quy hoach SDP mang tinh chét
1a cong cu dinh huéng chién lugc trong phan bd tai
nguyén dat dai, trong khi ké hoach SDD déng vai tro la
cong cu trién khai truc tiép, lam can ctr cho cac quyét
dinh hanh chinh cu thé nhu thu héi dat hodc cho phép
chuyén myc dich SDB. Cau trac nay cho thiy LDD
Viét Nam dang thiét k& mot co ché hai ting: quy hoach
mang tinh dinh huéng chinh sach con ké hoach 1a cong
cu thuc thi quyén lyc hanh chinh. Xét dudi goc do bao
vé quyén, van dé dit ra 1a ngay tir khi dat duoc dua vao
ké hoach SDB, ngudi SDD di c6 thé bi han ché mot sd
quyén nhat dinh, mic du chua c6 quyét dinh thu hdi dét.
Diéu nay lam phat sinh mot dang han ché quyén mang
tinh du phong, tirc han ché quyén dya trén kha ning s&
¢6 quyét dinh hanh chinh trong tuong lai. Tir goc do
hoc thuyét phap 1y vé quyén tai san, viéc han ché quyén
trong trudng hop nay chi cé thé duoc coi 1a hop 1y néu
bao dam cac diéu kién nhu: ¢6 can cir phap ludt rd rang,

c6 thoi han hop 1y va c6 co ché kiém soat nham tranh
viéc han ché quyén kéo dai mot cach khong can thiét.
Chinh trong bdi canh d6, nhiing stra d6i cia LDD nam
2024 can dugc danh gia khong chi tir goc d6 ky thuat
18p phap ma con tir goc 46 murc d6 bao dam cac nguyén
tic bao vé quyén tai san ctia ngudi dan.

2.2 Nhimng diém méi ciia LDD nam 2024 dudi goc do
can bang gilta quyén quan ly dat dai va bao vé quyén
cua ngudi SDb

(i) Rat ngén thoi han han ché quyén - budc didu chinh
theo hudng tang tinh twong xung cua bién phap quéan ly
Mot trong nhitng ndi dung sira d6i cia LDD nim 2024
1a viéc rat ngdn thoi han han ché quyén cua ngudi SDD
trong khu vyc di c6 ké hoach SDD tir 3 nam xudng con
2 ndm theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 76. Day co thé
dugc xem 12 mot sy diéu chinh nhim bao dam su can
bang hop 1y hon giita loi ich cong cong va quyén tai san
cua nguoi dan. Trong LDD nam 2013, thoi han 3 nam
theo quy dinh tai Diéu 49 trén thuc té d3 tao ra khoang
thoi gian tuong dbi dai ma trong d6 ngudi SDD phai
chiu cac han ché quyén nhung chuwa chic chan vé viée
dat ¢6 bi thu hoi. Viéc rat ngan thoi han nay cho thay
nha 1am luat da tiép can gin hon voi nguyén tic han
ché quyén trong thoi gian can thiét i thiéu. Tuy vay,
quy dinh nay méi chi giai quyét vin dé vé thoi gian han
ché quyén ma chua giai quyét van dé vé hau qua phap
1y cua viée han ché quyén. Phap lut van chwa thiét 1ap
co ché bu dép thiét hai cho ngudi SDD trong trudng
hop ho bi han ché quyén trong thoi gian ké hoach SDD
¢6 hiéu lyc nhung sau d6 khong thuc hién thu hoi dat.
Diéu nay cho thdy co ché bao vé quyén méi ding lai &
viéc giam muc d6 han ché, chtr chua thiét 1ap dﬁy da
co ché bao vé quyén cta ngudi dan.

(ii) Co ché cho phép xay dung co thoi han - su chuyén
dich tir tw duy cdm doan sang tu duy quan tri rai ro
LDD ndm 2024 cho phép nguoi SDD dugc xay dung
cong trinh ¢6 thoi han trong khu vuc di c¢6 ké hoach
SDD nhung chua c¢6 quyét dinh thu hoi thé hién su
chuyén dich dang ch y trong tu duy 1ap phap, tir cach
tiép can mang tinh phong ngira rai ro tuyét d6i sang
cach tiép can quan tri rii ro. Thay vi cAm hoan toan viéc
xay dung nhu trudc day, phdp luat hién hanh cho phép
xdy dung nhung gi6i han vé thoi han ton tai cia cong
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trinh. Piéu nay cho thiy sy thira nhan ring viéc bao
dam kha nang khai thac hop phap gia tri kinh té ctia dat
trong thoi gian chd quy hoach ciing 1a mot yéu td can
dugc can nhic trong quan tri dat dai. Tuy vay, Lbb
niam 2024 chua lam rd day du dia vi phap 1y cua tai san
dugc tao 1ap theo gidy phép xdy dung co thoi han, nhat
1a trong cac giao dich dan su. Viéc chi ghi nhan su ton
tai cua cong trinh ma chua xéc dinh rd co ché dinh gia
hoic bdi thudng d6i vai tai san nay c6 thé lam giam kha
nang khai thac gia tri tai san cia nguoi SDD, tir 46 lam
giam hiéu qua thyc chét ciia co ché bao vé quyén.

(iii) Hoan thién quy dinh vé cip Gidy ching nhan
LDD niam 2024 xac dinh rd chi han ché viéc cap Gidy
ching nhan (GCN) quyén SDP khi di c6 quyét dinh
thu hoi dét thé hién sy cung cb nguyén tic quan trong
trong phap luat hanh chinh, d6 1a quyén ciia c4 nhan, t6
chtre chi bi han ché khi ¢6 quyét dinh hanh chinh cy thé
va hop phap. Quy dinh nay gop phan khic phuc tinh
trang trong thuc tién trude day khi mot sé dia phuong
ap dung cac bién phap han ché quyén mang tinh phong
ngtra qua muc, dan dén viec ngudi SDD bi han ché
quyén ngay ca khi chua c6 cin cir phap 1y rd rang. Tir
gdc d6 NN phap quyén, viéc 1am rd ranh gi6i gitra giai
doan quy hoach va giai doan thu hoi dét co y nghia quan
trong trong viéc kiém soat nguy co lam quyén hanh
chinh.

(iv) Tang cudng cong khai thong tin theo hudng tiép
can quan tri minh bach

Yéu cau cong khai quy hoach va ké hoach SDD 1a mot
biéu hién cua xu hudng tiép cin quan tri minh bach
trong quan ly dat dai. Viéc bao dam quyén tiép cin
thong tin giup nguoi SDD co6 khéd nang du doan trude
céc rui ro phap 1y lién quan dén quyén SDP cua minh,
qua d6 nang cao tinh 6n dinh va an toan phap 1y trong
cac giao dich lién quan dén dét dai. Tuy nhién, tiép can
tir goc dd bao vé quyén, minh bach thong tin chi la diéu
kién can. Piéu quan trong hon la phai thiét 1ap cic co
ché phap 1y cho phép nguoi SDD c6 kha ning phan ting
phap 1y d6i v6i cac quyét dinh quy hoach khong hop ly
hodc khong duogc trién khai dang thoi han.

2.3 Nhiing khoang trong phép 1y trong co ché bao vé
quyén cta ngudi SDD trong khu vuc quy hoach
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LDD niam 2024 di c6 nhitng budc tién nhit dinh trong
viée ting cudong bao vé quyén cua ngudi SDD, song
phan tich dudi goc do hoc thuyét bao vé quyén tai san
cho thay van con mot s6 khoang tréng phép 1y sau day:
Thir nhat, chua thiét 1ap co ché boi thuong dbi véi thiét
hai phat sinh do viéc han ché quyén SDD trong giai
doan dét thudc quy hoach nhung chua bi thu hdi. Trong
khi nhiéu hé théng phap luat coi viéc han ché dang ké
kha nang khai thac gia tri tai san cling 1a mot dang anh
huong dén quyén tai san can duoc xem xét bdi thuong
trong nhimng truong hop nhat dinh, thi phap luat Viét
Nam hién van chu yéu gi6i han co ché bdi thudng trong
truong hop ¢6 quyét dinh thu hdi dét.

Thtr hai, trach nhiém phap 1y cia co quan lap va phé
duyét quy hoach trong trudng hop quy hoach thiéu tinh
kha thi hodc chm trién khai van chua duge quy dinh
day du. Viéc thiéu co ché trach nhiém rd rang c6 thé
dan dén rui ro vé chat luong quy hoach, dong thoi 1am
giam dong lyc bao dam tinh kha thi trong qua trinh xay
dung quy hoach.

Thir ba, phap luat hién hanh vin chua thiét l1ap day du
céc co ché tu phap cho phép ngudi SDP thach thirc tinh
hop 1y cua cac quyét dinh quy hoach trong trudng hop
cac quyét dinh nay gdy ra thiét hai dang ké. So véi kinh
nghiém ctia mot s6 qudc gia theo truyén théng phap luat
an 18, noi cac quyét dinh quy hoach c6 thé bi xem xét
dudi goc do tinh hop 1y va tinh twong ximg, co ché bao
vé quyén trong phap luat Viét Nam vén thién vé kiém
soat tinh hop phéap hinh thirc hon 14 kiém soat tinh hop
1y ndi dung.

Nhirng van dé nay cho thiy yéu cau tiép tuc hoan thién
LPD khong chi dimg lai & viée diéu chinh cac quy dinh
k¥ thuat ma con can duoc tiép can tir goc do hoan thién
co ché bao vé quyén tai san va kiém sodt quyén luc
hanh chinh trong linh vuc quy hoach dt dai [1].

3 Tac dong cua quy dinh phap ludt dén quyén va
loi ich hgp phép cta nguoi SDD trong khu vuc
phai thu hoi, chuyén muc dich SDD theo quy
hoach, ké hoach SDP

Viéc dua dat vao quy hoach, ké hoach SDD vé ban chét

khong 1am chdm dit quyén SDD ciia ngudi dan nhung
c6 thé tao ra nhitng han ché nhat dinh dbi véi viée thuc
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hién cac quyén nay trén thuc té. Viéc hoan thién cac
ché dinh phéap luat vé LDD trong linh vyc nay c6 thé
dugc danh gia thong qua viée phap luat da thiét 1ap co
ché bao vé cac quyén co ban cta nguoi SDD, déc biét
1a quyén duoc cap GCN, quyén giao dich va quyén tiép
can thong tin lién quan dén quy hoach.

3.1 Vé quyén duogc cap Gidy ching nhin quyén SDD
GCN quyén SDP khéng chi 1a mét loai gidy to hanh
chinh ma con 1a chung thu phép 1y x4c 1ap su bdo dam
ctia NN dbi v6i quyén SDP va quyén s hiru tai san gin
lién vé6i dat. Viéc duoc cap GCN vi vdy co y nghia dic
biét quan trong trong viéc bao dam tinh an toan phap ly
clia cac giao dich lién quan dén dat dai cling nhu trong
viéc giai quyét tranh chip. LDD niam 2024 da co su
diéu chinh theo huéng ting cudng bao dam quyén nay
so voi LDD nam 2013, 1am rd ban chat phap 1y cia
GCN nhu mét chimg thu phap 1y xac nhan quyén hop
phap cta nguoi SDP va chii s hiru tai san gin lién véi
dét. Thay ddi cach goi, gop “quyén so hitu nha &, tai
san khac gan lién voi dat” vao “quyén so hitu tai san
gan lién v6i dat” va bd sung dinh nghia chi tiét hon tai
khoan 21 Piéu 3 nhim nh4n manh GCN chinh la ching
thu phap 1y dé NN x4c nhan quyén hop phap cua ngudi
SDD. Tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 151 1a loai bo han
ché cap GCN khi chi c6 thong bao thu hoi dat, chi
khong dugc cip GCN trong truong hop: dat di co quyét
dinh thu hoi hodc giai téa (trir khi qua 03 nim khong
thuc hi€n); nha &, cong trinh xay dung dugc tao lap sau
thoi diém cong bd cim xdy dung, 1an chiém méc giGi
bao vé€ cong trinh ha tﬁng, di tich lich str - van hoa, hoac
khong phu hop quy hoach dugc duyét, trir truong hop
c6 gidy phép xdy dung c6 thoi han. Viée théng nhat
cach tiép can dbi voi quyén sé hitu tai san gin lién véi
dat thay cho cach phan tach trugc day ciing cho thdy xu
huéng tiép can dong bo hon ddi voi quyen tai san trong
linh vuc dat dai. Didu nay thé hién su tiép can phu hop
hon véi nguyén tic phap quyén, theo dé viéc han ché
quyén ciia ngudi SDP phai dya trén quyét dinh hanh
chinh cu thé chir khong chi dya trén kha nang co thé
xay ra viéc thu hoi dét trong twong lai. Viéc rut ngin
thoi han xir 1y ké hoach SDP tir 03 ndm xubng con 02
nam theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 76 LDD nam 2024
g6p phan bao vé quyén duoc cip GCN, boi sau thdi han

nay néu quy hoach khong dugc thuc hién thi cac han
ché quyén phai dugce d& bo. Diéu nay gitp tang tinh 6n
dinh phép 1y cho nguoi SDB va han ché tinh trang kéo
dai sy bat dinh phap 1y. Ddi v6i cac cong trinh xay dung
theo gidy phép co thoi han trong khu vuc quy hoach,
phap luat hién méi dung lai ¢ vi€c ghi nhan hién trang
ma chua xac dinh ro dﬁy du dia vi phap 1y cua cac tai
san nay trong cac giao dich dan sy. Diéu nay c6 thé 1am
han ché kha ning khai thac gia tri tai san ciia nguoi
SDP, nhit 1a trong cac giao dich tin dung.

3.2 V& quyén giao dich lién quan dén quyén SDD
Quyén giao dich ddi v6i quyén SDP 1a mét trong
nhitng biéu hién quan trong nhat cua tinh chat quyén tai
san cua quyén SDD. Kha ning chuyén nhuong, thé
chap, cho thué hoic gop vbn bang quyén SDP cho phép
ngudi SDD khai thac gia tri kinh té cua tai san va tham
gia vao cac quan hé kinh té - dan sy mot cach day du.
Trong trudng hop dat thudc khu vuc phai thu hoi hodc
chuyén muc dich sir dung theo quy hoach, quyén nay
thuong chiu su han ché nhat dinh nhim bao dam kha
nang thuc hién quy hoach. VAn dé dat ra 13 cac han ché
nay can duoc thiét ké theo hudng hop 1y va c6 thoi han
16 rang nham tranh viéc lam suy giam qua mirc gi tri
kinh té ctia quyén SDB. LDD nam 2024 quy dinh cac
diéu kién chung ddi véi viéc thuc hién cac quyén cua
nguoi SDD, ddng thoi c6 nhitng diéu chinh theo hudng
giam thiéu tic dong tiéu cuc cua tinh trang quy hoach
treo. Theo Piéu 45 cac diéu kién dé thyc hién giao dich
dugc ké thira va bd sung tir Didu 188 LDD nam 2013,
bao gom: dat phai c6 GCN, khong c6 tranh chap, khong
bi ké bién thi hanh an va con trong thoi han SDD.
Nhirng diéu kién nay dam bao tinh minh bach, hop
phap cuia giao dich, bao vé quyén loi cac bén va vai tro
quéan 1y ciia NN, néi 16ng han ché giao dich trong khu
vuc quy hoach treo. Cu thé, tai khoan 7 Diéu 76 quy
dinh néu sau 02 nam ké tir khi cong bd ké hoach SDP
hang nam [2] ma chua ¢ quyét dinh thu hdi hodc chua
dugc phép chuyén muc dich SDP, co quan NN phai
diéu chinh hodc hity bo ké hoach va cong bd cong khai.
Trong truong hop co quan chirc nang khong thuc hién
diéu chinh, hity bo, ngudi SDD duge thuc hién day di
cac quyén SDP. Diéu nay gitup giam thiét hai kinh té,
phép 1y cho nguoi dan trong khu vue quy hoach treo,
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loai bo han ché cip GCN khi chi c6 thong bao thu hdi
dat, gian tiép hd trg quyén giao dich bang cach dam bao
cho nguoi dan co thé c6 GCN dé thuc hién cac giao
dich hop phap.

Quy dinh cho phép nguoi SDD dugc thuc hién déy du
cac quyén néu sau thoi han luat dinh ma ké hoach SDP
khong dugc thyc hién c6 thé duge xem 1a mot co ché
bao vé quyén mang tinh khoi phuc, gitip dwa quyén cua
ngudi SDP trd lai trang thai binh thuong. Cach tiép can
nay gop phan giam thiéu thiét hai kinh té cho ngudi
SDD, dong thoi tao ap lyc trach nhiém ddi vdi co quan
quan 1y trong viéc bao dam tinh kha thi ciia ké hoach
SDP. Viéc loai bo cac han ché khong can thiét dbi voi
viée cdp GCN ciing c6 tac dong gian tiép tich cuc dén
quyén giao dich, boi Gidy chimg nhan 1a diéu kién tién
quyét dé thuc hién phan 16n cac giao dich lién quan dén
quyén SDP. Thuc tién cho thdy ngay ca khi phap luat
cho phép thyc hién giao dich, gia tri thi truong cua dat
trong khu vuc quy hoach van c6 thé bi anh huéng do
yéu té rui ro phap 1y. Piéu nay cho thiy, viéc bao vé
quyén giao dich khong chi phu thudc vao quy dinh phap
luat ma con phu thudc vao mirc d¢ minh bach va tinh
kha thi cua quy hoach.

3.3 Tac dong dén quyén dugc thong tin va quyén tham
gia ciia nguoi SDD trong qua trinh quy hoach

Quyén dugc thong tin va quyén tham gia vao qué trinh
xay dung quy hoach 13 nhitng quyén mang tinh thu tuc
nhung ¢6 vai tro quan trong trong viéc bao dam cac
quyén ndi dung ciia ngudi SDP. Viéc bao dam cac
quyén nay gitip nang cao tinh minh bach va trach nhiém
giai trinh trong hoat dong quy hoach, dong thoi gop
phan phong ngira tranh chap. LD nam 2024 di c6
budc tién trong viéc ghi nhan rd hon nghia vu cong khai
quy hoach va ké hoach SDD ciing nhu yéu cau liy ¥
kién ciia ngudi dan trong qua trinh 14p quy hoach. Cach
tiép can nay phi hop véi xu huéng ting cudng su tham
gia clia nguoi dan trong quan tri dat dai. Trong nhiéu
truong hop, viéc cong khai thong tin quy hoach van
mang tinh hinh thire, théng tin cong bd chwa day du
hoic kho tiép can d6i v6i nguoi dan. Co ché tham vén
cong dong & mot sd noi van chi yéu mang tinh thu tyuc
ma chua thuc sy tro thanh mot kénh phan bién chinh
sach hidu qua. Tir goc d6 bao vé quyén, van dé khong
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chi nim & viéc cong khai thong tin ma con & viée bao
dam kha ning tiép can thong tin mot cach thyc chat va
kha nang phan hoi hiéu qua ctia nguoi dan ddi véi cac
quyét dinh quy hoach c6 anh hudng truc tiép dén quyén
loi cua ho.

Panh gi4 tong thé cho thiy, LDD nim 2024 di co
nhitng budc tién quan trong trong viéc cu thé hoa va
mo rong cac co ché bao vé quyén cua nguoi SDD, dac
biét thong qua viéc tang cuong minh bach thong tin, rat
ngin thoi gian han ché quyén va 1am 16 cac cin cir han
ché quyén. Tuy nhién, mét sé han ché van tiép tuc ton
tai, ddc biét trong cac trudng hop quy hoach chdm trién
khai, dan dén viéc nguoi SDb van phai chiu nhiing han
ché quyén trén thyc té trong thoi gian dai. Nguyén nhan
clia tinh trang nay c6 thé xuét phat tir nhidu yéu t6, bao
gom chét lugng quy hoach chua sat véi thuc tién phat
trién, nang luc td chirc thuc hién & mot s dia phuong
con han ché, co ché phdi hop gitra cac co quan chua
déng bd, cling nhu mirc do tiép can phap luat va kha
ning tu bao vé quyén cia ngudi dan con chua cao [3].
Nhimng van d& nay cho thdy viéc bao vé quyén cua
ngudi SDD khong chi 1a vin dé cua thiét ké quy pham
phap luat ma con phy thudc vao chét luong td chuc thuc
thi phap luat va hiéu qua cia cac co ché kiém soat
quyén lyc hanh chinh trong linh vuc dat dai. Y thirc
phap ludt va kha ning tu bao vé quyén loi ctia nguoi
dan con han ché: nhiéu ngudi dan chua cha dong tim
hiéu quy dinh phap luat, khong luu git hd so dat dai
day du, thiéu k§ ning tiép can, thuc hién quyén khiéu
nai, khoi kién dling trinh tu; chua phat huy hiéu qua sy
hd trg cta cac td chire xa hoi, luat su trong bao vé quyén
lgi chinh dang.

4 Giai phap hoan thién phap luat dam bao quyén
ctia nguoi SDP trong khu vuc phai thu hoi, chuyén
muc dich SDP theo quy hoach, ké hoach SDP

Thir nhat, quy dinh thoi han 16i da va co ché tw dong
ity b6 quy hoach “treo”: Thyc tién cho thiy, tinh trang
quy hoach cham trién khai 12 mot trong nhiing nguyén
nhan chinh din dén viéc han ché kéo dai quyén cua
nguoi SDP. LD nam 2024 da rat ngan thoi han xi 1y
ké hoach SDP tir 03 ndm xudng con 02 nim, nhung co
ché khéi phuc quyén van phu thudc dang ké vao viéc



Tap chi Khoa hoc & Cong nghé Vol 9, No 3

co quan NN thuc hién diéu chinh hodc hiy bo ké hoach.
Dé bao dam tinh hiéu luc thyc chét ciia quy dinh nay,
can nghién ctru bd sung co ché phap 1y theo hudng quy
dinh 6 viéc ké hoach SDP duong nhién hét hi¢u luc
néu qua thoi han luat dinh ma khong c6 quyét dinh thu
hdi dat hodc quyét dinh cho phép chuyén muc dich
SDD [4]. Dong thoi, can quy dinh 16 nghia vu cong bd
viéc hét hiéu lyc ctia ké hoach SDP va trach nhiém ctia
co quan quan ly trong viéc cdp nhat thong tin nay. Viéc
thiét 1ap co ché nay khong chi gitp bao dam tinh chac
chan phap 1y cho nguoi SDD ma con gop phan nang
cao trach nhi€ém cda co quan lap ké hoach trong viéc
bao dam tinh kha thi cia quy hoach.

Thir hai, b6 sung co ché boi thieong hodc hé tro doi véi
trieong hop quyén SDP bi han ché trong thoi gian dai
do quy hoach

LD hién hanh chi yéu thiét ké co ché bdi thuong khi
NN thuc hién thu hoi dat, trong khi chua tinh dén nhitng
thiét hai phat sinh trong giai doan dit thudc quy hoach
nhung chua bi thu hoi [5]. Hién nay, co ché boi thuong,
hd trg, tai dinh cu chi ap dung khi NN c6 quyét dinh
thu hoi dat (Picu 188 LDD nam 2024). Trén thuc té co
nhiéu truong hop ngudi dan bi han ché quyén SDD
trong nhiéu nam vi dat thudc dién quy hoach nhung
cubi cung quy hoach khong trién khai. Piéu nay din
dén tinh trang nguoi SDD phai ganh chiu nhimg thiét
hai kinh té do han ché quyén trong thoi gian dai ma
chua c6 co ché bu dép phu hop. Tir goc do bao vé quyén
tai san [6], can nghién ctru bd sung cic quy dinh vé
nguyén tic hd tro thiét hai trong truong hop viéc han
ché quyén kéo dai vuot qua thoi han hop 1y nhung quy
hoach khong dugc thuc hién. Co ché nay co thé duoc
thiét ké theo hudng: xac dinh cac truong hop han ché
quyén kéo dai dugc xem xét hd trg; quy dinh nguyén
tc xac dinh thiét hai dya trén mirc 46 han ché kha nang
khai thac gia tri kinh té cua dét; giao Chinh phu quy
dinh chi tiét phuong phéap xac dinh mirc hd trg phit hop
vé6i diu kién kinh té — x4 hoi. Bén canh do, can tiép tuc
hoan thién co ché dinh gia dét theo hudng tiém can véi
gia thi truong thong qua viée xdy dung hé thong co sé
dir liéu gia dit minh bach va cép nhat thuong xuyén.
Pong thoi, can bd sung hudng dan cu thé vé viée xac
dinh gié tri phap 1y va gi4 trj tai san d6i voi cac cong

trinh xay dung theo gidy phép c6 thdi han nhim bao
dam kha nang tham gia giao dich cua cac tai san nay.
Quy dinh rd phuong phap dinh gia ddi voi tai san xay
dung c6 thoi han theo gidy phép (khoan 8, 9 Piéu 76
LDP nim 2024), bao dam quyén thé chap, chuyén
nhuong, tang cho, thira ké d6i véi tai san nay. Viéc “ghi

A2

nhén” va “cong nhan” gia tri phap 1y cua tai san trén
dat trong ving quy hoach can c6 huéng dan chi tiét dé
tranh rai ro phap 1y va bao vé quyén loi ciia nguoi dan.
Thit ba, hoan thién quy dinh nham bao dam thuc chat
quyén giao dich cia nguwoi SDP trong khu vue quy
hoach

Phép luat hién hanh di c6 nhing diéu chinh theo huéng
cho phép ngudi SDP duge thue hién day du cac quyén
sau khi hét thoi han thyc hién ké hoach SDD nhung trén
thuc té van con tinh trang mot sé dia phuong p dung
cac han ché mang tinh hanh chinh dbi voi giao dich
quyén SDP ngay ca khi chua c6 quyét dinh thu hdi dat.
Do d6, can nghién ciru bd sung cac quy dinh nham lam
1& nguyén tic: viéc dat thudc quy hoach khong phai la
cin cir dé han ché quyén giao dich ciia ngudi SDP néu
chua c6 quyét dinh thu hoi dat hodc chwa thude truong
hop bi han ché quyén theo luat dinh. Dong thoi, can quy
dinh 13 trach nhiém cua co quan ding ky dit dai trong
viéc bao dam thuc hién théng nhat quy dinh nay, tranh
tinh trang ap dung tuy nghi tai dia phuong.

Thit tw, hoan thién co ché phap Iy cho phép nguoi SDD
khéi kién doi véi cdc quyét dinh quy hoach gdy thiét hai
Hién nay, LDP va phap ludt t6 tung hanh chinh chua
thiét 1ap ddy dii co ché cho phép ngudi SDP yéu cau
xem xét trach nhiém phap ly trong truong hop quy
hoach cham trién khai gay thiét hai dang ké. Diéu nay
1am han ché hiéu qua cta co ché kiém soat quyén luc
hanh chinh trong linh vuc quy hoach dét dai. Viéc cho
phép ngudi dan khéi kién ddi véi cac quyét dinh quy
hoach trong truong hop c6 vi pham vé thu tuc hodc giy
thiét hai thuc té c6 thé gop phan nang cao chat lugng
quy hoach va tdng cudng trach nhiém giai trinh ctia co
quan NN [7]. Do d6, can nghién ctru hoan thién phap
luét theo hudng: 1am rd quyén khai kién hanh chinh déi
v6i cac quyét dinh phé duyét quy hoach c6 anh hudng
tryc tiép dén quyén cia ngudi SDD; nghién ciru bo
sung co ché yéu cau bdi thuong trong truong hop quy
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hoach cham trién khai gdy thiét hai thuc té; tang cuong
su lién két gitra LDD va phap luat vé trach nhiém boi
thuong cua NN trong cac truong hop nay.

Thir nam, ndng cao hiéu qua cong khai, minh bach
théng tin va co ché tham vin céng dong trong quy
hoach ddt dai

LPD nim 2024 di quy dinh twong d6i day du vé nghia
vu cong khai quy hoach va lay y kién ngudi dan, nhung
thuc tién cho théy viéc thuc hién van con mang tinh
hinh thtrc & mét sé dia phuong. Do d6, can tiép tuc hoan
thién co ché thyc thi theo hudng ting cudng tinh thyuc
chit cua viéc cong khai thong tin. Cu thé, can: hoan
thién hé thong cong khai dit liéu quy hoach trén nén
tang s6 theo hudng dé tiép can va dé tra ciru; quy dinh
13 trach nhiém phan héi ¥ kién ctia nguoi dan trong qua
trinh tham vén; ting cudng co ché dbi thoai giira co
quan NN va ngudi dan trong qué trinh 1ap va diéu chinh
quy hoach. Nhiing giai phap nay khong chi gop phan
bao vé quyén tiép can thong tin ma con giup giam thiéu
nguy co phat sinh tranh chap va khiéu kién.

Thit sdu, ndng cao nang lic t6 chirc thuc thi phdp ludt
va co ché gidam sat viéc thuc hién quy hoach

Bén canh viéc hoan thién quy dinh phap luat, cAn chu
trong ning cao chat luong t6 chirc thuc hién thong qua
viéc ting cuong dao tao chuyén mon cho ddi ngii can
bd lam cong tac dat dai, dac biét vé k¥ ning quan ly
quy hoach, giai quyét tranh chap va ddi thoai v6i ngudi
dan. Pdng thoi, cAn nghién ctru xay dung hé thong tiéu
chi danh gi4 hiéu qua thyc hién quy hoach SDP, gin
v6i trach nhiém cua co quan quan ly. Viée tang cuong
vai trd giam sat ctia cac to chire xa hoi, cong dong dan
cu va bao chi ciing 1a mot giai phap quan trong nham
nang cao tinh minh bach va trach nhiém giai trinh trong
quan ly dat dai.

Dé cac co ché bao vé quyén cua ngudi SDP duoc thuc
thi hiéu qua, can bao dam nguén luc tai chinh cho cong
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tac bdi thuong, hd tro va tai dinh cu, dong thoi ting
cuong ung dung cong ngh¢ thong tin trong quan ly dir
lidu dat dai. Viéc xdy dung hé thong co s¢ dit lidu dat
dai dong bo, két ndi v6i hé thong quy hoach va hé thong
dang ky dat dai khong chi gitip nang cao hiéu quéa quan
1y ma con tao didu kién thuan loi cho nguoi dén trong
viéc tiép can thong tin va thye hién cac quyén lién quan
dén dat dai, qua d6 gop phan giam chi phi giao dich va
tang tinh minh bach cua thi truong quyén SDP.

5 Két luan

Trén co s& phan tich cac quy dinh cua LDD nam 2024
va thuc tién 4p dung, nghién ciru cho thdy LDD Viét
Nam dang c6 sy chuyén dich dang ké tir cach tiép can
thién vé quan 1y hanh chinh sang cach tiép can chu
trong hon dén viéc bao vé quyén va loi ich hop phap
ctia ngudi SDP. Nghién ctru ciing cho thdy rang muc
d6 bao vé quyén cua nguodi SDD trong khu vuc quy
hoach hién nay van cha yéu dimng lai & viéc giam thiéu
cac han ché quyén. Piéu nay cho thiy yéu cau tiép tuc
hoan thién LD khong chi ndm & viée stra ddi cac quy
dinh mang tinh k¥ thuat ma can duoc tiép can tir goc do
bao dam quyén tai san va hoan thién co ché kiém soat
quyén lyc hanh chinh trong linh vuc dat dai. Viéc bao
dam quyén va loi ich hop phap cia ngudi SDD can
dugc xem 1a mot tiéu chi quan trong trong danh gia chat
luong ctia hé théng quan tri dat dai. Diéu nay doi hoi
su két hop dong bo giita viée tiép tuc hoan thién phap
luat, nang cao hi¢u qua t chirc thuc thi va phat huy vai
trd giam sat cua xa hoi. Pay khong chi 13 yéu cau cua
qué trinh hoan thién NN phép quyén x hoi chii nghia
ma con 1a diéu kién quan trong dé xay dung mai truong
phap 1y 6n dinh, gop phan thiic day phat trién kinh té —
xd hoi bén vimng, bao dam an sinh xd hoi va cing cb
niém tin ctia nguoi dan vao hé théng phap luat.
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Protecting the rights and legitimate interests of land users in areas subject to land use planning,
land recovery and land use purpose conversion
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Abstract The 2024 Land Law introduces several significant reforms aimed at addressing the problem of
“prolonged or delayed land use planning” and strengthening the protection of land users’ rights such as reduction
of the time limit on the restriction of land use rights, permission for construction under time-limited building
permits, and improvement of regulations governing the issuance of Land Use Rights Certificates. However,
practical implementation indicates that delays in the execution of land use planning continue to adversely affect
the legitimate rights and interests of land users, particularly in major urban areas. Based on an analysis of the
current legal framework and its practical enforcement, this article identifies both the progressive aspects and the
remaining legal gaps in the mechanisms for protecting land users’ rights. Accordingly, the article proposes several
recommendations to further improve the legal framework, enhance transparency and enforcement effectiveness,
and better safeguard the rights of land users.

Keywords Land; suspended planning; Land Law 2024; land expropriation; legal rights.

E Dai hoc Nguyén T4t Thanh
T,

NGUYENTAT THANE



