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Abstract

The 2024 Land Law institutionalized Resolution No. 18-NQ/TW, marking a significant shift in Vietnam’s
approach to land management and use. However, after nearly two years of implementation, several legal gaps,
inconsistencies with specialized legislation, and difficulties arising from the reorganization of the two-tier local
government system have emerged. This article synthesizes and analyzes key issues requiring further reform,
including mechanisms for land access and investor selection; land management authority under the two-tier local
government system; principles of land valuation and the regulation of increases in land value; compensation,
support, and resettlement policies; and consistency between the Land Law and related legislation. On this basis,
the article proposes several directions for amendment to balance the objective of unlocking land resources for
economic growth with the protection of land users’ legitimate rights and interests.
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1.Pat van dé

Dat dai viura 1a tu liéu san xudt khong thé thay thé, vira 1a nguén lyc tai chinh ¢é kha nang chuyén
héa thanh dong luc tang truéng, dong thai la khéng gian sinh ton gan bé véi doi sdng dan cu can
dugc phat huy, quan ly va st dung c6 hiéu qua, bén viing, bdo dam cong bang xa hoi (Ban Chap hanh
Trung uong, 2022). Do tinh da dién do, phap luat dat dai luén ding trudc bai toan can bang gidia hiéu
qua kinh té va céng bang xa hoi, gitta quyén quan ly ctia Nha nudc vai tu cach dai dién chi sé hitu toan
dan va quyén tai san cta ngugi st dung dat. Luat Dat dai nam 2024, co hiéu luc tir 01/8/2024, 1a két
qua cla qua trinh xay dung phap luat kéo dai, ti€p nhan hang triéu lugt y kién nhan dan, dugc ky vong
khac phuc triét dé tinh trang thu hoi dat tran lan, thi€u minh bach trong dinh gia va bat cap trong béi
thuong, hé trg, tai dinh cu ctia Luat nam 2013 (Chinh phu, 2023). Tuy nhién, thuc tién thi hanh gan hai
nam cho thay mot nghich ly: Cac nguyén tac nén tang clia Luat dugc danh gia tién bo nhung viéc t6
chuic thuc hién lai vap phai tré ngai co tinh hé théng, xuat phat tir ba nhom nguyén nhan chinh sau: 1)
Mé hinh chinh quyén chuyén tir ba cap sang hai cap tir01/7/2025 lam chdm dut hoat déng cap huyén
- chd thé dugc Luat D4t dai trao nhiéu thadm quyén c6t 16i, tao khodng tréng phap ly 16n; 2) Su thiéu
dong bé gilia Luat Dat dai véi Luat Dau tu, Luat Dau thau, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat déng san
khi€n mét s6 chi thé (lién danh nha dau tu, doanh nghiép du an) chua c6 co ché giao dat tuang (ing; 3)
Bat cap trong quy dinh vé co ché dinh gia dat va boi thudng, ho trg, tai dinh cu khi xu hudng lap phap
chuyén dich theo Nghi quyét s6 254/2025/QH15. Bai viét nghién clu, téng hop, danh gia toan dién
cac diém nghén nay nham dé xuat dinh hudng stra d6i hudng téi mét khung phép ly hai hoa, 6n dinh.

2. N6i dung nghién ciu

2.1. Khodng tréng thdm quyén qudn ly ddt dai trong mé hinh chinh quyén dia phuong hai cp

Thach thic I6n nhat ma Luat Dat dai nam 2024 phai d6i mat khong nam & ndi dung chinh sach ma
& d6 tré gitia thai diém ban hanh luat va thai diém tai cau tric bd may hanh chinh. Luat dugc xay dung
khi mé hinh chinh quyén ba cap (tinh, huyén, xa) van van hanh nén nhiéu tham quyén c6t 16i vé thu hoi
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dat, quyét dinh gia dat cu thé, phé duyét phuong an boi thudng duoc trao cho Uy ban nhan dan cap
huyén. Tuy nhién, tir 01/7/2025, chinh quyén cap huyén cham dut hoat dong trén ca nudc, sé don vi
hanh chinh cap tinh gidm tir 63 xuéng 34, cap xa gidm manh tir 10.035 xudng hon 3.321 don vi. D€ bao
dam tinh lién tuc, Chinh pha ban hanh Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP chuyén giao thdm quyén clia cap
huyén cho Chu tich Uy ban nhan dan cap xa (Chinh pha, 2025). V& thuc tién quan ly, day la giai phap
can thiét nhung xét tir thi bac hiéu luc van ban, Nghi dinh la van ban dudi luat, vé nguyén tac khéng
thé trai luat, trong khi néi dung ctia né dang thay thé, chuyén giao tham quyén von dugc quy dinh cu
thé trong chinh luat. Diéu nay dat ca quan thuc thi vao thé luéng nan: Ap dung cling nhic theo Luét thi
khéng con chu thé thuc hién; ap dung theo Nghi dinh thi déi dién nguy co dung van ban gia tri phap ly
thap hon dé phd nhan hiéu luc luat. TU d6, can “luat hdéa” déng bd ndi dung phan dinh thdm quyén tai
Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP, d6ng thai ra soat dé bao dam moi quy dinh vé tham quyén thu hoi dat,
quyét dinh gia dat, phé duyét phuong an boi thudng, hé trg, tai dinh cu trong Luat Dat dai déu dugc
dién dat theo dung thuc té van hanh ctia mé hinh chinh quyén dia phuang hai cap, tranh tinh trang
phai lién tuc ban hanh van ban hudng dan mang tinh chap v4, tinh thé. Bén canh van dé thadm quyén
theo cap hanh chinh, mét van dé ly luan sau xa hon cling can dugc dat ra, d6 la co ché kiém soét viéc
thuc hién quyén dai dién chd s hiru toan dan vé dat dai clia cac co quan nha nuéc. Theo quy dinh hién
hanh, quyén nay dugc thuc hién théng qua nhiéu chi thé khac nhau, tir Quéc hdi, Uy ban Thudng vu
Quéc héi, Hoi ddng nhan dan cac cap cho dén Chinh phd va Uy ban nhan dan cac cap. Su phan tan chd
thé thuc hién quyén dai dién chu s& hitu, néu khéng di kém vai co ché giam sat, ki€ém soat quyén luc da
manh sé tiém &n nguy co lam dung hodc thi€u nhat quan trong thuc thi, dac biét trong béi cdnh nhiéu
dia phuang mdi sap nhap dang trong giai doan 6n dinh t6 chic bé may.

2.2. Khodng tréng vé chii thé sir dung ddt trong quan hé giao ddt, cho thué ddt

Mot di€ém nghén mang tinh ky thuat nhung c6 tac dong thuc tién 16n 1a su thiéu tuong thich gita
pham vi chu thé dugc phéap luat dau tu, dau thau thira nhan va pham vi ch( thé dugc Luat Dat dai
c6ng nhan la nguai st dung dat hop phéap. Phap luat dau thau tir 1au thira nhan lién danh nha dau tu
nhu phuong thiic hop tac phd bién, cho phép nhiéu phap nhan ciing tham gia va chia sé trach nhiém
du an. Tuong tu, phap luat dau tu cho phép nha dau tu sau khi dugc chap thuan chu truong hoac cap
Gidy chiing nhan dang ky dau tu theo hinh thiic khac ngoai dau thau dugc thanh Iap t6 chic kinh té
(thudng goi la doanh nghiép du an) dé trién khai du an. Trong khi d6, Luat D4t dai hién hanh mai chi
dung lai & viéc quy dinh co ché giao dat, cho thué dat déi vai té chiic kinh té do nha dau tu trdng thau
thanh 1ap ma chua cé quy dinh tuang ting ddi véi hai nhom chu thé con lai: Lién danh nha dau tu véi
tu cdch mot khéi thédng nhat va té chic kinh té dugc thanh 1ap theo cac hinh thiic lua chon nha dau
tu khac ngoai dau thau (nhu chap thuan chu truong dau tu dong thai chap thuan nha dau tu) (Quéc
hoi, 2024). V& ban chat phap ly, c6 thé ly giai su than trong cGa nha lam luat khi khéng thira nhan lién
danh la chti thé sit dung dat doc lap, bai lién danh khong phai la mét phap nhan theo phép luat dan su,
trong khi quyét dinh giao dat va gidy chiing nhan quyén st dung dat vé nguyén tac phai gan véi mot
chu thé phap ly xac dinh dé bao dam kha nang truy clru trach nhiém va thuc hién nghia vu tai chinh.
Tuy nhién, chinh su than trong nay néu khong dugc b khuyét bang mét co ché linh hoat tuong Ung
sé tao ra mét khoang tréng thuc té: Cac bén lién danh budc phai thanh lap mét phap nhan méi chi dé
ding tén nhan dat, lam phat sinh thém mot tang tha tuc hanh chinh, kéo dai thai gian chuén bi dau
tu va tao ra su bat dinh vé viéc phap nhan méi co ké thira toan bd quyén va nghia vu cda lién danh hay
khong. Thuc tién & mét s6 dia phuong nhu viéc giao dat truc tiép cho lién danh nha dau tu tai dy an
khu db thi & tinh Lang Son cho thay nhu cau van dung da vugt trudc quy dinh luat, dat ra yéu cau bé
sung, luat héa co ché nay dé bao dam ap dung théng nhat trén ca nudc. Kién nghi dat ra la sira déi quy
dinh giao dat, cho thué dat theo huéng mé rong chu thé dugc cdng nhan, bao gém lién danh nha dau
tu da tring thau hodc dugc lva chon hop phap, quy dinh ré trach nhiém lién déi cac thanh vién lién
danh; dong thai khang dinh nguyén téc té chuc kinh té€ do nha dau tu thanh lap dé thuc hién du an
da dugc chap thuan, khéng phan biét hinh thic lua chon nha dau tu déu dugc giao dat, cho thué dat
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tuong (ng. Tuong ty, quy dinh vé chuyén nhugng du an c6 st dung dat hién chi dan chiéu phap luat
kinh doanh bat déng san, bé ngé trudng hop chuyén nhugng theo phap luat dau tu hodc du an ngoai
[inh vuc bat dong san (gido duc, y té, moi trudng, ndng nghiép cdng nghé cao) can dugc khéac phuc
theo huéng mé réng pham vi dan chiéu.

2.3. Nguyén tdc dinh gid ddt va bai todn diéu tiét gid tri gia tdng tir dat

Néu nhu van dé chd thé sir dung dat mang tinh ky thuat lap phap thi van dé gia dat va dinh gia dat lai
cham dén tang sau nhat cda ly luan kinh t&€ hoc dat dai, déng thai la ndi dung cé tac dong lan téa dén hau
nhu moi quan hé phap luat dat dai khac, tir giao dat, cho thué dat, dau gia, dén thu hoi dat va béi thusng.

V& ly luan, can phan biét ba khai niém dé bi déng nhat nham lan: Gia ca giao dich cu thé trén thi trudng,
gid tri thi trudng clia quyén sir dung dat va gia dat do Nha nudc xac dinh phuc vu quan ly. D4t dai do tinh khan
hiém tuyét déi vé cung tu nhién, tinh ca biét gan vai vi tri khong thé thay thé va ban chat déi tuong giao dich
thuc chat la quyén khai thac lgi ich kinh té chit khdng phai thiia dat vat ly, khién gia ctia n6 khéng tuan theo
ly thuyét gia hang hoa théng thudng dua trén can bang cung - cau tuc thdi. Gia giao dich thuc té 6 thé bién
déng manh, tach rdi gia tri kinh té€ ndi tai khi xuat hién dau cg, tam ly dam déng, thong tin bat can xing vé quy
hoach. Nhiém vu dinh gia dat khéng phai la tai hién moi mdc gia giao dich tdc thdi ma la udc tinh khach quan
gid tri thi trudng trong diéu kién binh thudng, khéng bi bop méo bai yéu té dau co nhat thoi.

T nén tang ly luan d6, c6 thé nhan thay hai van dé chinh sach dang dit ra trong qua trinh stfa déi Luat Dat
dai hién nay ton tai mét su cang thang noéi tai dang duoc thdo luan thau dao. Mt mat, xu hudng stia déi theo
Nghi quyét s6 254/2025/QH15 dang c6 xu hudng mé rong pham vi ap dung bang gia dat két hop hé s6 diéu
chinh cho nhiéu muc dich khac nhau, ké ca tinh tién béi thusng khi Nha nudc thu héi dat, thay vi ap dung gia
dat cu thé nhu quy dinh gbc ctia Luat Dat dai nam 2024 (Quéc hédi, 2025). VE mit tich cuc, gidi phap nay ¢ uu
diém la don gian héa thu tuc hanh chinh, gidm thiéu tinh trang ach tac do khau dinh gia cu thé kéo dai - mét
trong nhiing nguyén nhan chinh khién nhiéu du an bi “treo” nhiéu nam chua thé hoan thanh nghia vu tai
chinh. Béng thdi, viéc kiém soat gia dat dau vao & mot muc dé hop ly cling c6 thé gop phan kiém ché chi phi
san xuat, kinh doanh cia doanh nghiép, phu hop véi dinh hudng thic ddy tang trudng kinh té hai con s6. Mat
khac, chinh sy m& rong nay lai lam ddy [én quan ngai chinh dang vé tinh cdng bang déi véi ngudi bi thu hoi
dat. Bang gia dat, du dugc xay dung cong phu dén dau vé ban chat van la két qua ctia phuong phap dinh gia
hang loat dua trén cac viing gia tri dai dién, khong thé phan anh day du gia tri ca biét ctia ting thira dat cu thé
nhu phuong phap dinh gia ca biét (gia dat cu thé) c6 thé lam dugc. Viéc st dung mét cong cu dinh gia hang
loat dé thuc hién mét nhiém vu von doi hdi do chinh xac ca biét hda cao nhu xac dinh sé tién boi thusng cho
mét ho gia dinh cu thé bi mat di tu liéu san xuat hodc ché G- tiém an nguy cotéi dién tinh trang khiéu nai, khiéu
kién kéo dai von da tling la bai hoc dat gia trong giai doan ap dung Luat Dat dai nam 1993 va nam 2003, khi
bang gia dat dugc st dung lam can ci boi thudng phé bién. Do vay, quan diém dugc dé xudt trong bai viét nay
3: Viéc lua chon cong cu dinh gia (bang gia dat hay gia dat cu thé) khéong nén dugc quyét dinh dua trén tén goi
clia thd tuc hanh chinh ma can dua trén nguyén tc khoa hoc vé muc do can thiét phai phan anh dac diém ca
biét cGia quyén sir dung dat trong tiing loai quan hé phap luat. Béi véi nhiing giao dich ¢6 tinh phé bién, lap
lai thudng xuyén va khong doi hoi d6 chinh xac cao (nhu tinh thué st dung dat hang nam, xéac dinh gia khéi
diém dau gid), viéc ap dung bang gia dat la hop ly nhung déi vai nhiing quyét dinh lam phat sinh nghia vu tai
chinh I6n, anh hudng truc tiép va c6 tinh chat“mot 1an, khong thé ddo nguoc” dén quyén Ioi cia mét chii thé
cu thé, dién hinh nhat la viéc boi thudng khi thu hoi dat & dat san xudt ctia hé gia dinh, ca nhan thi nguyén tac
dinh gia ca biét can dugc duy tri nhu mot bao dam t6i thiéu vé cong bang.

Gan lién véi van dé dinh gia la bai toan diéu tiét gia tri gia tang tur dat - phan gia tri tang thém phat
sinh khong phai do né luc dau tu clia ban than ngudi st dung dat ma do tac déng clia dau tu coéng,
quy hoach, phét trién ha tang va qua trinh dé thi héa mang lai. Day la phan gia tri ma vé nguyén tac
kinh t€ hoc 1an nguyén tac cong bang xa héi, Nha nudc va cong dong c6 quyén chinh dang dé diéu tiét
mot phan nham tai dau tu cho phat trién ha tang va dich vu cong, tranh dé toan b gia tri nay roi vao
tay cac chu thé ndm gilr dat dai mot cach thu déong hodc mang tinh dau co. Tuy nhién, ca ché diéu tiét
gia tri gia tang tur dat trong phap luat hién hanh cuta Viét Nam van con thiéu vang mét cong cu thué
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chuyén biét, @i manh va da minh bach dé thuc hién chiic nang nay, khién cho ganh nang diéu tiét déi
khi bi don vé phia cdng cu dinh gia dat - vén khong phai la cong cu dugc thiét ké cho muc tiéu diéu
tiét phan phéi lai gia tri gia tang.

2.4. Chinh sdch béi thudng, hé trg, tdi dinh cu' can dam bdo nguyén tdc hai hoa loi ich va co ché
chia sé gid tri

Chinh sach béi thudng, ho trg, tai dinh cu lubn dugc xem la“viung nhay cdm” nhat cia phap luat dat
dai, bgi day la noi dién ra su va cham truc tiép gilta lgi ich cong cdng va quyén tai san tu nhan, gitta nhu
cau phat trién ha tang, d6 thi clia quéc gia va nhu cau 6n dinh sinh ké clia tiing hé gia dinh cu thé (Uy
ban Kinh té va Tai chinh, 2026).

Nguyén tac“hai hoa lgiich ctia cac bén trong quan hé thu hoi dat” da dugc ghi nhan trong Luat Dat dai
hién hanh nhung cum ti ndy mang tinh dinh tinh cao, thiéu céc tiéu chi dinh luong cu thé dé van dung
théng nhat trén thuc té, dan dén tinh trang méi dia phuong cé cach hiéu va ap dung khac nhau. Can
nhan thiic rang nguyén tac hai hoa Igi ich khong c6 nghia la chia déu thiét hai va lgi ich cho cac bén mot
cach co hoc ma can dugc cu thé hda thanh cac tiéu chi co thé do luding dugc, tuong Ung vdi timg nhém
cha thé: d8i v6i ngudi bi thu héi dat, tiéu chi cét 16i phai la bdo ddm kha ning phuc héi sinh k& va muic
s6ng bang hodc t6t hon noi & cli trong mét khodng thai gian xac dinh chi khéng chi diing lai & viéc chi
trd mot khodn tién boi thudng moét 1an; déi véi cong déng dan cu noi thu héi dat can bé sung co ché béi
hoan cho nhimng gia tri phi vat chat nhu khong gian van héa, sinh ké cong déng va tac ddng maéi truéng
- nhirng gia tri von khoé lugng hoa nhung co y nghia quan trong déi vai cac du an ha tang quy mé 16n.

Mot khodng tréng dang chi y khac la viéc phap luat hién hanh liét ké cac trudng hop thu hoi dat
dé phat trién kinh té - xa hoi vi Igi ich qudc gia, cdng cong theo phuang phap liét ké cu thé nhung lai
thi€u mét diéu khoan giai thich mang tinh nguyén tac dé lam rd néi ham khai niém nay cling nhu thiéu
cac tiéu chi dinh lugng dé phan biét mét du én thuc su phuc vu lgi ich cdng cong véi mot du an vé ban
chat mang tinh thuong mai nhung dugc“gén mac” Igi ich céng cong dé tan dung co ché thu héi dat bat
budc thay vi phai thda thuan. Su thiéu vidng nay tao ra rdi ro hai chiéu: Mot mat ¢ thé dan dén viéc ap
dung tuy tién, m& rong qua muc pham vi thu héi dat bat budc, xam pham dén quyén tu nguyén thoa
thuan clia ngudi st dung dat; mat khéac ciing gay khé khan cho chinh quyén dia phuong trong viéc
chiing minh tinh chinh dang cta quyét dinh thu hoi dat khi phat sinh khiéu kién.

Xét lich st 1ap phap, khai niém “phat trién kinh té - xa hdi vi Igi ich quéc gia, cdng cong” 1a két qua
diéu chinh lién tuc qua cac phién ban luat, tir quy dinh tuy nghi t6i da tai Luat nam 1987 dén viéc bd
sung dan gidi han qua cac phién ban 1993, 2003, 2013. Viéc dat yéu t6 “xa hdi” ngang hang “kinh té&”
trong khai niém tur Luat nam 2013 khong phai trung 1ap ngén ng ngau nhién ma phan anh théng diép
chinh sach ré rang: Moi quyét dinh thu hoi dat phuc vu kinh té phai can nhic déng thai 6n dinh xa hoi.
Do dé, dé xuat ma rong thém trudng hgp thu héi dat (nhu tao quy dat thanh toan du an BT, thu hoi dat
boi hoan cho t6 chuic bi thu héi trudc dé) can can nh3c than trong, tranh hiéu iing day chuyén mé rong
pham vi can thiép cudng ché khong cé diém diing (Uy ban Kinh té va Tai chinh, 2026).

Mét khia canh can lam ré khac la ranh gidi gilra“béi thudng” va “hé trg”. Béi thudng la nghia vu bat buéc
bu dap tuong xting thiét hai, con hé trg mang tinh bé sung. Néu chinh sach thu hep gia tri béi thudng (dung
bang gia dat thay gia dat cu thé) va ky vong bu dap bang khoan hé trg“tu nguyén”tir chl dau tu, cach ti€p
can nay lam ma ranh gigi nghia vu phap ly bat budc va hanh vi ty nghi, tao bat binh dang gitta ngudi bi thu
héi dat & cac du an khac nhau tuy “thién chi”tai chinh tling ch dau tu. Nghia vu béi thudng song phang can
la chuan muc bat budc, dugc lugng héa ré trong luat, khong phu thudc thién chi bén thi ba.

2.5. Yéu cdu bdo dam tinh déng bé va én dinh ciia hé théng phdp ludt dat dai

Bén canh nhiing van dé ndi dung néu trén, mét yéu cau co tinh phuang phap luan can dugc dac
biét luu y trong qua trinh stia d6i Luat Dat dai lan nay la bdo dam tinh déng bo gilta Luat Dat dai vai
hé thong phap luat chuyén nganh cé lién quan, déng thai can nhic than trong vé tan suat va muc do
sfa dé6i luat.
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Thuc tién cho thdy con ton tai mot s6 diém mau thuan cu thé gita Luat Dat dai véi Luat Nha &,
Luat Kinh doanh bat déng san lién quan dén thai diém dang ky bién dong dat dai, diéu kién cap gidy
chiing nhan déi véi du én nha & thuong mai cling nhu su thay déi tham quyén quan ly dat dai tai khu
vuc cdng hang khéng ma chua c6 huéng dan chuyén tiép théng nhat. Nhimng diém mau thuan nay
tuy mang tinh ky thuat cuc bé nhung khi cdng don lai sé tao thanh ganh nang chi phi tuan tha dang
ké cho doanh nghiép va ngusi dan, déng thai lam suy gidm niém tin vao tinh nhat quan clia hé théng
phap luat. Mat khac, can dat ra cau hdi cé tinh nguyén tac: Liéu viéc stra d6i toan dién mot dao luat nén
tang nhu Luat Dat dai chi sau khoang hai nam thi hanh c6 thuc su can thiét va tuang xing véi nhiing
bat cap da boc 16 hay mot phan dang ké trong s6 do c6 thé dugc gidi quyét thong qua cac van ban
dudi luat, dac biét la chinh sach tai chinh vé dat dai (thug, ty & thu tién st dung dat, tién thué dat) vén
thudc tham quyén ctia Chinh pha va c¢é tinh linh hoat cao hon. Mét hé théng phap luat dat dai bi stra
déi qua thudng xuyén, du véi muc dich tét dep la khac phuc bat cap trudc mét cling sé tao ra chi phi
gian ti€p khdng nhoé dudi dang su bat dinh vé thé ché, lam suy gidm tinh hidp dan ctia moéi trudng dau
tu trong con mat clia cac nha dau tu, dac biét la nha dau tu nudc ngoai vén coi trong tinh du bao dugc
ctia khung phap ly. Do d6, dinh hudng slra d6i can dugc can nhac theo nguyén tac chon loc: Chi stia
déi nhimng ndi dung thuc su can thiét, c6 can cu thuc chiing ré rang vé méi lién hé nhan qua gilia quy
dinh phap luat va bat cap thuc tién, dong thai bao dam tinh ké thita t6i da d6i v6i nhitng nguyén tac
tién bo da dugc xéac 1ap trong Luat Dat dai nam 2024.

2.6. Su'cdn thiét tham khdo kinh nghiém quéc té vé khai thdc gid tri dét gdn véi phdt trién ha tdng

Trong bdi canh Viét Nam dang day manh dau tu hé théng dudng sat dé thi va cac truc giao théng
c6ng cOng tai cac dé thilon, viéc nghién ciu kinh nghiém quéc té vé ca ché khai thac gia tri dat dai gan
véi phat trién ha tang giao théng theo mé hinh TOD (Transit-Oriented Development) ciia Nhat Ban c6
y nghia tham khao thiét thuc cho qua trinh hoan thién Luat Dat dai.

M6 hinh Rail + Property ciia Cong ty MTR (Héng Kéng) cho thay cach ti€p can dang chu y: Thay vi chi thu
hoi dat xay dung cong trinh giao théng, chinh quyén trao cho doanh nghiép van hanh dudng sat quyén
phat trién bat déng san thuong mai tai nha ga va viing phu can, yéu cau ndp lai khoan tién tuong duong gia
dat chua c6 tuyén dudng sat. Phan chénh léch gia tri gia tang sau khi ha tang hoan thanh trg thanh nguén
tai chinh dé doanh nghiép tu trang trai chi phi xay dung, giam ap luc ngan sach. Co ché nay huy déng dugc
hang triéu mét vudng san xay dung va tao ngudn thu ngan sach dang ké qua nhiéu thap ky.

& mot cach tiép can khac, mo hinh diéu chinh dat dai cia Nhat Ban hudng dén viéc han ché t6i da
viéc cudng ché thu hoi dat, thay vao dé khuyén khich cac chu dat tu nguyén dong gép mot ty Ié dién
tich dat nhat dinh vao “quy chung” ctia du an dé dai lay ha tang déng b va gia tri dat gia tang dang ké
sau khi du an hoan thanh, déng thai dugc tai b6 tri ngay tai vi tri ci hodc 1an can. Piém dic biét dang
chiy ctia mé hinh nay la yéu cau vé sy déng thuan dan chi & muc cao (thudng ti 2/3 dén 4/5 s6 ch
dat trong khu vuc du &n) trudc khi du an dugc phép trién khai, qua dé viia bdo dam tinh kha thi cta
du an, vira han ché su ap dat don phuong tur phia chinh quyén. Diém chung c6 gia tri tham khao tur ca
hai mé hinh néi trén la viéc chuyén déi tu duy chinh sach ti“thu hoi dat dé phat trién ha tang” sang
“tai cdu tric khong gian dé thi gan véi chia sé gia tri gia tang giira Nha nudc, nha dau tu va ngudsi dan”.
Trong khi Luat D4t dai hién hanh da c6 quy dinh budc dau vé thu héi dat tai khu vuc phu can cac diém
két ndi giao thédng va vé nguyén tac phat trién, quan ly, khai thac quy dat, cac quy dinh nay van ding lai
& muc nguyén tac chung, thiéu cc ché cu thé dé Iua chon nha dau tu déng thdi thuc hién ca du én ha
tang giao thong va du an phat trién do thi thuong mai tai khu vuc phu can ciing nhu thiéu chinh sach
uu tién tai dinh cu tai ché dé ngudi dan bi danh hudng c6 thé ti€p tuc thu hudng gia tri gia tang do chinh
du an ha tang mang lai. Day la hudng hoan thién cé tiém nang I6n, vira gitp giam ap luc ngan sach nha
nudc trong dau tu ha tang, vira tao ca ché cdng bang hon cho ngusi dan bi anh hudng, thay vi dé ho
chi don thuan nhan mét khoan béi thusng mét lan roi phai di dai dén khu vuc xa trung tam, mat di co
héi thu hudng gia tri gia tang ti chinh manh dat ma truéc day ho da sinh séng, san xuat.
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