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ABSTRACT

Currently, many urban centers in Vietnam in which houses with a
construction are less than the limitted standard (so-called "ultra-thin”,
“ultra-small”) are increasing. This does not only cause of lost urban
aesthetic manner but also reduce the effectiveness of state management
and law enforcement. The formation of this housing type is mainly a
consequence of the process of expanding the roads in urban planning
and land use planning at the local level as well as the lack of
synchronization between the text consistent execution Land Law and
Construction Law. The objective of this article is to offer a few solutions
to limit the cases arising land plot less than limitted standard from the
clearance.

TOM TAT

Hién nay, nhfmg can nha co’ dién tich duwdi dién tich toi thiéu tach thira
(con goi la nha “siéu mong”, “siéu nho”) ngay cang gia tang tai nhiéu
dé thi ¢ Viét Nam. Diéu nay khong chi gdy mat my quan dé thi ma con
lam giam hiéu qua cong tdac quan ly nha nudc va hiéu qua thuc thi phdp
ludt. Viéc hinh thanh cdc can nha dang ndy chii yéu la hé qua ciia qud
trinh mé réng cdce tuyén dwong trong quy hoach dé thi va quy hoach sir
dung ddt & cdc dia phwong ciing nhw sw thiéu dong bg nhdt qudn giita
cac van ban thi hanh Ludt dat dai va Ludt xdy dung. Muc tiéu cua bai
viét nay la dwa ra mot s6 giai phdp nham han ché cdc truong hop phat
sinh nhitng thira dat can nha cé dién tich dudi dién tich t6i thiéu tach
thira tir qud trinh gidi phéng mdt bang.

Trich din: Phan Trung Hién va Nguyén Hong Théo, 2017. Dé xuét giai phap xtr Iy phan dién tich dEA’lt‘ o dudi
muc toi thiéu phat sinh sau khi nha nudéc thu hoi dat. Tap chi Khoa hoc Truong Pai hoc Can Tho.

50d: 108-114.

1 PAT VAN BE

viée xtr Iy phan con lai ctia cac thira dat sau khi da
giai phong mat bang danh cho du 4n nhung c6 dién

Nhu cau thu hdi d4t nham phuc vu cac cong
trinh céng cong nhu mo rong du’o‘ng, x4y cau, mo
rong hém la qua trinh tat yéu dbi v6i su phat trién
d6 thi & cac qudc gia dang phat trién. Qua trinh thu
hdi dat dang nay dit ra cho nha quan Iy nhiéu kho
khan thach thire tir viée thoa thuan boi thudng cho
dén giai phong mat bang. Tuy nhién, mot trong
nhiing thach thirc 16n sau khi duy an hoan thanh la
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tich nho hon dién tich dugc tach thira va dién tich
dugc cap phép xiy dung nha ¢. Piéu nay dong
nghia v&i viéc nguoi dan khong dugc phép xay
dung nha ¢ trén phf?m dét dic biét nay. Thuc té cho
thdy nguoi dan c¢b ¥ vi pham quy dinh xay dung dé
xdy céac can nha siéu mong, siéu nhod, c6 truong
hop chi xdy mot buic twudng phan dat con lai nham
can tré khong gian va tdm nhin cho cac cong trinh
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lan can, gdy mat my quan do thi va anh hudng tiéu
cuc dén trat tw quan 1y nha nudc vé xdy dung trén
dia ban.

Bai viét nghién ciru nhitng kho khin, vudng
mic trong van dé phat trién d6 thi 1am nay sinh cac
phan dit & co dién tich nho hon dién tich tdi thiéu
dugc phép tach thira va xay dung (sau day goi tit 1a
phan dat “dién tich t6i thiéu tach thira”) va dé xuat
mot sd giai phap giai quyét van dé.

2 MOQT SO KHAI NIEM LIEN QUAN
PEN THU HOI PAT VA DIEN TiCH TOI
THIEU TACH THUA

Dé ¢6 co s& phan tich cac quy dinh vé dién tich
toi thi€u tach thira va nhitng truong hop dién tich
dat con lai sau thu hoi dudi dién tich toi thiéu tach
thira, can tim hi€u mot s6 khai niém sau day.

2.1 Thu hoi dat

Theo Diéu 13 Luat dit dai nim 2013 quy dinh
cac quyén cua Nha nudc 1a dai dién chu s¢ htru vé
dat dai, trong d6 co quyén quyét dinh thu hdi dat.
Khoan 11 Diéu 3 Luat dat dai nam 2013 c6 quy
dinh: “Nha nudc thu hdz ddt la viéc Nha nudc
quyét dinh thu lai quyén sur dung dat ciia nguoi
diege Nha nude trao quyén sir dung ddt hodc thu
lai ddt ciia ngueoi sir dung dat vi pham phap ludt vé
dat dai”.

Nhu vay, thu hdi dat co thé phat sinh do nhiéu
nguyén nhéan. Trong do, trudng hop thu hoi dat vi
muc dich qudc phong, an ninh, phat trién kinh té -
x4 hoi vi loi ich qubc gia, loi ich cong cong theo
Diéu 61, 62 Luat dat dai nam 2013 1a nhimng trudng
hop c6 kha nang phat sinh viée tach thira va dé lai
nhitng dién tich dat con lai sau thu hoi, ké ca
nhiing thira d4t' con lai dudi dién tich tach thira toi
thiéu.

2.2 Dién tich dét con lai sau thu hoi

Cho dén nay, phéap luat khong néu khai niém cu
thé vé dién tich déat con lai sau thu hoi song c6 thé
hiéu déy 1a phan thira dat con lai sau khi Nha nudc
thuc thi quyét dinh thu hoi dit. Thong thuong s& co
ba truong hop xay ra: (i) Dién tich con lai sau khi
Nha nuée thu hdi dat van con dua diéu kién st dung
nhu muc dich ban dau; (i1) Dién tich con lai sau thu
hoi van con dugc phép sir dung nhung phai thay
d6i muc dich st dung hodc han ché kha nang su
dung. Pién hinh cho truong hop nay dit nim trong
hanh lang an toan khi xay dung cong trinh c6 hanh
lang bao vé an toan dugc phap luat quy dinh (Diéu

! Khodn 1 Diéu 3 Ludt dat dai nam 2013 ¢d quy dinh:
“Thiwra dat la phan dién tich dat dwoc gidi han boi ;:anh
gidi xdc dinh trén thuc dia hodc dwoc mé td trén ho so”.
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94 Luat dat dai nam 2013); (iii) Truong hop dién
tich con lai cuia thira dét c6 nha & bi thu hdi khong
du diéu kién tach thira theo quy dinh cua Uy ban
nhan dan cdp tinh noi c6 dat bi thu hdi theo khoan
2 Diéu 4 Thong tu 37/2014/TT-BTNMT.

2.3 Dién tich toi thiéu tich thira

Phap luat nude ta khong xdy dung khai niém
thé nao 1a dién tich tdi thiéu dugc phép tach thira
(con goi 1a dién tich tdi thiéu tach thira); tuy nhién,
thong qua cac quy dinh c6 thé khai quat nhu sau:
“Dién tich t6i thiéu dwoc tach thira la dién tich nhé
nhdt dugc tach ra tir mot thia dat dé dwoc cdp
gidy chitng nhdn quyen sur dung dat Vé quy dinh
han muec tdi thiéu dugc cap quyén sir dung dit,
khoan 4 Diéu 144 Luat dat dai nim 2013 giao
quyén cho UBND céc tinh quyét dinh dién tich tdi
thiéu duoc tach thira. Nhu vay, cac quy dinh dién
tich tbi thiéu dugc tach thira tiy thudc quyét dinh
cua tung dia phuong.

2.4 Dién tich toi thiéu xay dung

Quy dinh vé dién tich ti thiéu dugc phép xay
dung, hién chua c6 cac van ban dudi luat hudng
dan thi hanh Luat xay dung nim 2014. Tuy nhién,
tai khoan 2 Piéu 3 ciia Quyét dinh sé 39/2005/QD-
TTg cta Thu tuéng Chinh phii vé viée hudéng dan
thi hanh Piéu 121 ciia Luat xay dung ndm 2003 CO
quy dinh?: “Néu phan dién tich ddt nho hon 15 m?
c6 chiéu rong mdt tién hodc chiéu sdu so véi chi
gidi xdy dung nho hon 3 m thi khong dwoc phép
xdy dung; Néu phan dién tich dat con lai tir 15 m?
dén nhé hon 40 m? ¢é chiéu rong mat tien tir 3 m
tré 1én va chiéu sdu so véi chi giGi xdy dwng tir 3 m
tré 1én thi dwoe phép xdy dung khong qud 2 tang” 3

‘Nhu vay, khi dé cap dén dién tich dudi mirc tdi
thi€u, c6 hai truong hop can giai quyet va xu 1y,
bao gom: Thir nhat, nhiing thira dat dudi mirc tach

2 Quyét dinh s6 39/2005/0P-TTg ngay 28/02/2005 ciia
Thit tuéng Chinh phii vé viéc huéng dan thi hanh Diéu
121 cua Ludt xay dung.

3 Vé nguyén tic Quyét dinh s6 39/2005/0D-TTg ciia Thii
twéng Chinh phii dd hét hiéu lyc thi hanh do Ludt xdy
dung nam 2003 da hét hiéu lyc. T uy nhién, dé bao dam
tinh 6n dinh, lién tuc ctia hoat dong quan Iy nha nudc,
Chinh phu da ban hanh Nghi quyét s6 33/NO-CP ngay
9/5/2016 vé Phién hop Chinh phi thuong ky thang
4/2016, trong do, Muc 10 ciia Nghi quyeét néu ro “Péi
voi cdc van ban quy dinh chi tiét cua cac ludt, phap lénh
da hét hiéu luc nhung chua ban hanh kip thoi van ban
thay thé, Chinh phii thong nhat tiép tuc dp dung néu
khéng trdi voi tinh than cia ludt, phdp 1énh méi ban
hanh”. Nhwe vdy, nhiing néi dung ciia Quyét dinh s6
39/2005/QP-TTg khong trdi voi Ludt xdy dung nam
2014 thi van con hiéu lyc thi hanh tam thoi trong thoi
gian cho van ban hwéng dan méi.



Tap chi Khoa hoc Truong Dai hoc Can Tho

thira toi thiéu hién hiru ma nguoi dan da va dang sir
dung, nay c¢6 nhu cdu xdy dung méi. Thtr hai,
nhiing truong hop dién tich con lai dudi dién tich
t6i thiéu tach thira dang va s& phat sinh ngay sau
khi Nha nudc thu hdi dat va giai phong mat bang.
Dbi v6i trudng hop thir nht can c6 giai phap cin
co, dong b, 1au dai con truong hop thir hai co thé
giai quyét dut diém ngay tir bay gio, nghia la co
nhitng quy dinh chit ché tir Luat dat dai va Luat
xdy dung hién hanh dé khong lam phat sinh thém
nhimng thira dat dudi dién tich tach thira toi thiéu
dong hanh véi viéc han ché phat sinh thém nha
siéu mong, si€u nhd méi & cac d6 thi Viét Nam.

3 THUC TRANG PHAP LUAT VE XU LY
POI VOI DIEN TiCH PAT CON LAI DUOI
DIEN TiCH TACH THUA TOI THIEU

3.1 Thuc trang quy dinh phap luit vé xir Iy
d6i véi dién tich dit con lai dwéi dién tich tach
thira tdi thiéu

Theo khoan 2, khoan 3 Piéu 4 Thong tu sb
37/2014/TT-BTNMT, viéc chuyén muc dich sir
dung tir dat nong nghiép sang dat ¢ dé tai dinh cu
trong truong hop thira dit ¢6 nha & bi thu hoi con
dién tich dit nong nghiép khong dwoc cong nhan 1a
dat & quy dinh tai khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh sb
47/2014/ND-CP duogc thuc hi¢n theo quy dinh sau
day:

“Truong hop phan dién tich con lai ciia thira dat
¢6 nha & bi thu hoi khong du diéu kién duge tach
thira theo quy dinh ctia Uy ban nhan déan cép tinh
noi c6 dat bi thu hdi thi co quan nha nudc c6 thim
quyén quyét dinh thu hdi hodc nguoi sir dung dat
duoc tiép tuc st dung phﬁn dién tich dat con lai
theo quy hoach, ké hoach st dung dat.

Kinh phi bdi thuong, hd trg, tai dinh cu dbi
voi phﬁn dién tich dit con lai cua thura dat c6 nha &
khong du diéu kién dugc phép tach thira khi Nha
nude thu hoi dat phai duoc thé hién trong phuong
4n boi thuong, hd tro, tai dinh cu.™

Nhin chung, huéng dan tai Diéu 4 Thong tu sd
37/2014/TT-BTNMT 1a can thiét nhdm bao dam
cho viéc “tai dinh cu trén dién tich con lai cua thira
dit co nha ¢ khi Nha nudc thu hdi dat” co xem xét
den quy dinh cua phap luét vé dién tich tach thira
t6i thiéu. Tuy nhién, dbi voi truong hop phan dién
tich con lai cia thira dat c6 nha & bi thu hoi khong
da diéu kién duogc tach thira theo quy dinh thi Thong
tu s6 37/2014/TT-BTNMT van chua quy dinh rd: )
Truong hop nao co quan nha nudc co thim quyén

* Vé co ban, quy dinh nay c6 nhiéu diém twong dong so
voi quy dinh tai khoan 1 Diéu 14 Ngh_i'd_inh SO
197/2004/ND-CP truecc ddy, nay da hét hiéu luc.
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quyét dinh thu hoi; (i) Trudng hop nao nguoi sir
dung dat dugc tiép tuc sir dung phan dién tich dat
con lai theo quy hoach, ké hoach sir dung dit (Phan
Trung Hién, 2014).

3.2 Nhirng bt cap phat sinh tir di¢n tich
dit con lai dwéi dién tich tach thira t6i thiéu

Ciing do céach quy dinh tuy nghi: “co quan nha
nude ¢6 thim quyén quyét dinh thu hdi hodc ngudoi
str dung dit duge tiép tuc st dung phﬁn dién tich
dét con lai theo quy hoach, ké hoach sir dung dat
nén viéc van dong nguoi dan ty thoa thuan chuyén
nhuong hop thira, hop khéi thuc té 1a khong kha thi
(Ngoc Anh, 2016) do gia dat tang 1én gip nhiéu lan
sau khi giai phong mat béng. Cac ho dan con lai
phan dién tich duéi dién tich tich thira tdi thiéu
thudong ¢ vi tri “mat tién” nén dua ra mot mirc gia
qua cao so véi gia tri that cua thua déat hodc lam
phat sinh thém nhiing cén nha siéu mong, si€u nho
trén cac tuyén dudng vira dugc mé rong, nang cip.
Pon cir nhu trudng hop mot ho gia dinh ¢ t6 29
phuong Quan Hoa, quan Cau Gidy, TP Ha Noi co
buc twdng véi dién tich 1,7 m? vé6i chidu dai 10,85
m va chiéu rong 0,14 m 1a dién tich con sot lai sau
khi bi thu hoi dat khi mé con duong Nguyén Vin
Huyén kéo dai, da kéu gia 1 ty dong, da gay nhiéu
du luén trong xa hoi. Trong khi do, néu bi thu hoi
thi buc tuong chi ¢ gid dén 27 triéu dong (Kién
Trung, 2016).

Tuong tu, didu nay din dén nhimng thuc trang
nha “siéu mong”, “siéu méo” & khip cac tinh thanh
trong ca nudc. Pon cir nhu thanh phé Can Tho,
theo sb liéu théng ké so bo nam 2014 riéng quan
Ninh Kiéu, TP Can Tho ¢6 trén 102 cin nha siéu
mong, siéu méo chua ké cong trinh phat sinh méi
van con ton dong chwa giai quyét (Huynh Long,
2015). Pién hinh cua kiéu nha siéu mong nam trén
duong 3-2, phuong Xuan Khanh, quan Ninh Kiéu,
thanh ph Chn Tho lén chiém 13 dudng 3-2 sau khi
giai toa thira dat con lai 4,54 m? va mot trudng
hop khac sau khi gidi toa thira dat chi con lai 0,94
m? d3 ton tai gan 10 ndm (Lé Qudc Khanh, 2015).
Khé khin trong viée xtr Iy cac dién tich dat ¢ dang
nay 1a viéc ngudi dan ¢b tinh lam trai quy dinh cua
phap luat xay nha dudi dién tich cho phép trén cac
thira d4t d6. Vén dé 1a néu true day, khi Nha nudc
thuc hién du 4n, co phuong 4n 1 rang va triét dé
vé viée xir 1y, giai quyét cac dién tich nho, 1é nay
thi ngudi dan khong c6 didu kién dé thyc hién hanh
vi vi pham.

3.3 Suw khong théng nhét trong quy dinh vé
di¢n tich tdi thiéu tach thira giira cac dia phwong

~ Cac Quyét dinh vé viéc quy dinh dién tich thira
t6i thi€u doi voi timg loai dat duge ban hanh do Uy
ban nhan dan tinh hodc thanh pho tryc thudc Trung
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wong ban hanh ¢ sy khac nhau. Su khong théng
nhét trong quy dinh dién tich thira t6i thiéu & cac
dia phuong dang dién ra da khién van dé cang kho
khan hon trong cong tac quan ly va xt 1y cac thira
dét nay ddc biét 1a dat ¢ do thi. Cy thé thanh pho
Ha NOoi quy dinh dién tich tach thira t6i thiéu la 30
m? va c6 chiéu rong mat tién khong nho hon 3m 3;

& thanh phd HO Chi Minh thi quy dinh dién tlch
tach thira 61 thiéu kha chi tiét, dién tich quy dinh
khac nhau cho tirng quén huyén trong do6 dién tich
nho nhat 1a 50 m? dbi véi dat chua c6 nha, 45 m?
dbi v6i dat da co nha & véi 16 gidi >20 m va 36 m?
cho dat ¢6 16 gi¢i <20 m ©; riéng & thanh phd Can
Tho quy dinh dién tich tach thira ti thiéu trong cac
truong hop thong thuong 13 40 m? 7

Mot van d& khac 1a khi ban hanh quy dinh thay
thé quy dinh cii nham cap nhat theo Luat dét dai
nim 2013 thi mot s6 dia phwong lai quy dinh dién
tich thira tdi thiéu mot sb khu vuc lai nho hon dién
tich trong quy dinh cii hodc c6 nhiing huéng dan dé
xtr 1y truong hop dic biét. Dién hinh 13 & Thanh
phd H6 Chi Minh, trong Diéu 3 ciia Quyét dinh sd
19/2009/Qb-UBND quy dinh quan Tan Phu thudc
khu vuc 2, dién tich tach thura tbi thiéu cho dat
chua ¢6 nha ¢ 12 80 m? va chiéu rong nhé nhit 1a 5
m. Tuy nhién, trong Quyét dinh s6 33/2014/Qb-
UBND lai quy dinh quan Tén Pha thudc khu vuc 1
va c6 muc dién tich tich thira téi thiéu nhé hon la
50 m? va chiéu rong tdi thiéu 13 4 m. Nhu vay,
Quyét dinh ban hanh sau cua mét sé dia phuong
tao co s¢ hop phap hoa cac phan dat trudc day
khong dugc cip phép. Piéu nay khién viéc xur 1y
lai cang kho hon va sé tao diéu kién cho nhiéu cin
nha khong ding quy dinh dugc phép phat sinh
thém gdy mat an toan trong xay dung va giy mat
my quan do thi.

3 Quyet dinh s6 22/2014/0P-UBND ngay 20-06-2014
ciia Uy ban nhdn dan Thanh pho Ha Noi ban hanh quy
dinh cdc ndi dung thudc tham quyén ciia UBND thanh
phé dwoc Ludt Bat dai 2013 va cdc Nghi dinh cua Chinh
phii giao vé han mirc giao ddt; han mitc cong nhdn
quyén sir dung dat; kich thude, dién tich dat & t6i thiéu
dwoc phép tach thira cho h¢ gia dinh, ca nhan trén dia
ban thanh phd Ha Néi.

5 Quyét dinh s 33/2014/QD-UBND ngay 15-10-2014
ciia Uy ban nhdn dan Thanh phé H6 Chi Minh ban hanh
Quy dinh vé dién tich 16i thiéu duoc tach thira.

7 Quyét dinh s6 19/2014/0P-UBND ngay 24-11-2014
ciia Uy ban nhan dan thanh phé Can Tho vé viéc quy
dinh dién tich t6i thiéu duworc tach thira déi véi ddt & trén
dia ban thanh phé Can Tho.
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4 NGUYEN NHAN DAN PEN THU'C
TRANG TREN

Viéc ton tai va phat sinh nha siéu moéng, si€u
nho cé thé do nhiéu nguyén nhén, c6 thé thay mot
s0 nguyén nhan chu quan va khach quan nhu sau:

Thir nhét, phap luat nudc ta chua co6 quy dinh
thdng nhat theo mot phuong an xir Iy ddi véi dién
tich toi thiéu tach thira. Khoan 3 Piéu 4 Thong tu
s6 37/2014/TT-BTNMT quy dinh phuong é4n tiy
nghi 13 “co quan nha nuéc c¢6 thim quyén quyet
dinh thu hdi hodc nguoi sir dung dat duoc tiép tuc
st dung phan dién tich dét con lai theo quy hoach,
ké hoach sir dung dat”. Trén thuc té phuong an dé
lai thira ¢4t manh man d6 cho ngudi dan sir dung vi
hai ly do sau day:

V& phia nguoi co dat bi thu hdi: Ngudi co dat
bi thu hoi thuong chon giai phap 1a dé nghi giir lai
dat va rat nhiéu trudng hop coi n6i xay dung trai
phép, sai phép dé tan dung dién tich mat bang “mat
tién” dan den co cac loai cong trinh “siéu mong”,
“siéu méo”. Pay la thuc trang cia cac cong trinh vi
pham cac quy dinh vé& xdy dung nhung van tiép
dién & rét nhiéu du 4n thu héi dit ¢ nuéc ta va khé
khic phuc duoc.

Vé phia chinh quyén dia phuong: Giai phap “an
toan trudc mat” cho chinh quyén dia phuong van 1a
dé lai dién tich nho 1¢é d6 cho nguoi dan sir dung vi
chua c6 ké hoach s dung dat hop véi luat dinh,
ngai quan ly s€ khong hi€u qua ma dién tich cac
thira dat con lai thudng manh mun, nhd 1€, kho
quan 1y va d& dang bi cac ho dan xung quanh l4n,
chiém. Mot mat 14 vi dé nghi cua ngudi dan nhu da
néu trén. Mat khac, khong can phai diéu chinh
phuwong 4an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va chi
thém kinh phi cho hoat dong nay. Tuy nhién, giai
phap “an toan truéc mat” gay nhiéu “bat cip lau
dai” kho giai quyét.

Thir hai, phap luat khong xdc dinh dugc dién
tich con lai duéi dién tich tach thira ti thiéu la quy
hoach str dung vao cong nang gi. Trong truong hop
phuong an dé lai dién tich dat duoc lua chon thi
Luét dat dai quy dinh 1a “str dung phan dién tich
dét con lai theo quy hoach, ké hoach st dung dar.
Tuy nhién, chua ¢6 huéng din nao & Viét Nam vé
cong nang su dung cac dién tich nay. Két qua la,
trong cac ban quy hoach ké hoach sir dung dét hau
nhu khong “dé cap” gi dén viéc su dung cac dién
tich nay ca. Didu nay cho thdy phap luat dat dai va
xay dung chua ban hanh nhiing quy dinh ro rang
ma con cd nhitng quy dinh nua voi, gay kho khan
cho céc chu thé ap dung.

Thir ba, phap luat khong théng nhat dwoc khai
niém dién tich toi thiéu tach thira & nude ta. Trudc
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hét, cac quy dinh cua Trung wong “Gy quyén” cho
cac dia phuong ma khong quy dinh bat ky mot
nguyén tic nao hay gigi han nao, ké ca gidi han vé
dién tich thira dét, chiéu dai canh ngén nhat cin ctr
vao cap do thi hay dia giéi hanh chinh. Diéu nay
chimng t6 cdc nha lam luat vin con “ling ting”

trong viéc dua ra mot chuan muc thong nhit vé
dién tich ti thiéu tach thira & Viét Nam. Mit khac,
cac dia phuong thi gap kho bdi vi phai xu ly ca
phﬁn dién tich cii do lich sir dé lai va lai tiép tuc
lung tang dan dén tao ra nhing thira dat manh mtn
moi.

Thir tu, phap luat dat dai va phap luat xay dung
chua co quy dinh théng nhit giita dién tich tach
thira toi thiéu voi dién tich xay dung ti thiéu.
Thuc té cho thay, dbi voi nhitng dién tich con lai
dudi dién tich toi thiéu tach thira sau giai phong
mit bang nay di ra mat tién thi rat kho tim thay
ngudi dan nao sir dung dé trdng cay canh hay tao
my quan d6 thi. Bai toan vé loi ich dit ra cho ho 10i
giai 1a phai tim cich xdy dung, coi ndi dé tao ra
mot ngudn thu nhap tir thira dat tuy c6 dién tich
dudi muc ti thiéu nhung lai ¢ vi tri dic dia, c6
thé sinh 16i. Chinh vi vay, dién tich nay s& dua vao
xdy dung cong trinh kinh doanh hogc két hop nha
6. Piéu nay cho thiy dién tich t6i thiéu tich thira
va dién tich tbi thiéu x4y dung & Viét Nam c6 mdi
day lién hé mdt cach truc tiép can dugc quy dinh
thong nhit va dong bo.

Nhu vay, do phap luat quy dinh giai phap tuy
nghi nén da s6 cic dia phuong quyét dinh dé lai
phan dat khong bi thu hoi cho ngudi sir dung dat.
Day la sy khong dong bo giira Luat dat dai va Luat
xdy dyng. Luat dat dai quy dinh Nha nuéc cho
phép nguoi dan cb quyén giir lai phan dat khong bi
thu hoi dé sir dung thi khong thé xem 1a dat bat hop
phap. Tuy nhién, viéc st dung vao muc dich gi cho
hop phép thi chua c¢6 van ban huéng dan. Khi do,
do nhu ciu dat & hodc kinh doanh thi nguoi dén tim
cach xay dung nha & dudi dién tich téi thiéu dugc
phép xdy dyng thi lai roi vao tinh trang vi pham
phap luat theo Luat xay dung va cac tiéu chuin xay
dung hién hanh®,

5 CAC GIAI PHAP QUAN LY VA XU LY
CAC DIEN TiCH THUA PAT O PO THI CO
DIEN TiCH DUOI CHUAN XAY DUNG

Dé giai quyét cac bat cap néu trén, can thuc
hién mot sb giai phap dong bo sau déy:

8 Himg Long. Khdc phuc bat cdp gitra Ludt ddt dai va
Ludt xay dung. Bdo Tai nguyén va Moi truong ngay
29/10/2015, http://baotainguyenmoitruong.vin/phap-
luat/201510/khac-phuc-bat-cap-giua-luat-dat-dai-va-
luat-xay-dung-2637529/ (truy cdp ngay 24/2/2016)
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Thir nhdt, trong qua trinh lap ké hoach st dung
dat hang nam cua cap huyén, chinh quyén dia
phuong can khao sat trén thyc dia, c6 nhimg diéu
chinh thich hop dé tranh tao ra hang loat cac thira
dat dusi muc téch thira t6i thiéu. Mat khac, khi
kiém ké tai san va 1ap phuong an bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu, c6 budc danh gia, théng ké cac
dién tich dét con lai, han ché dén muc thép nhat
cac dién tich con lai dudi dién tich tach thua téi
thiéu. béy ciing la mot trong nhiing ti€u chi can
phai bd sung khi cac co quan c6 tham quyen tham
dinh va phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu. Piéu nay phu hop véi cac quy dinh phap
luat hién hanh béi vi Didu 146 Luat dit dai ndm
2013 ¢6 quy dinh “viée sit dung dat dé thuc hién
cdc dir an ha tang ky thudt, xdy dung, chinh trang
dé thi thi co quan cé tham quyén dwoc phép chi
déng thu hoi dat bao gom dat dé xdy dung cong
trinh két cau ha tang va ddt viing phu cdn theo quy
hoach va ké hoach sir dung ddt.” Do 6, Uy ban
nhan dan cic cdp nén chu dong co ké hoach sir
dung phan dién tich dudi dién tich tbi thiéu vao cac
muc dich khac nhau tuy thudc vao vi tri ctua thira
dat do.

Thir hai, phai cong khai minh bach cho nguoi
dan c6 dat nam trong ké hoach sir dung dit hang
nim cia cip huyén ciing nhu dy thio phwong an
bdi thudng, hd tro, tai dinh cu dé ngudi dan biét cu
thé thong tin dién tich con lai cia thira dit minh
dang str dung sau khi Nha nuée thu hdi. Mat khac,
nén c6 nhitng huéng din cu thé va dinh huéng sir
dung dat cling nhu muc gia boi thuong cy thé cho
ngudi dan biét nhim khuyén khich ho chuyén
nhuong cho cac ho co thira lién ké dé hop thira,
hop khéi. Néu nguoi dan khong thé thuc hién viée
chuyén nhuong hop thira thi Nha nudc phai dy tra
phuong an thu hdi dit ving phu c4n theo quy dinh
tai khoan 3 Diéu 146 Luat dat dai nim 2013. Diéu
nay khong gay thiét hai cho ngudi mat dat vi ho da
dugc bdi thuong theo gia dat cu thé phu hop voi
gia thi truong va sau khi ho da khong chon phuong
an ty thoa thudn vo6i cac ho lan cén dé co thé
chuyen nhuong duoc gia t6t hon gia boi thudng.
Didu nay ciing khong ché dugc tinh huéng nguoi
dan c6 tinh nang gia bat hop 1y nhu hién nay va
giam chi phi phai boi thuong cua cac du an thu hoi
dat. Bé thuc thi quy dinh nay, c6 thé quy dinh vé
ché d6 mién, giam nghia vu tai chinh dbi voi
nhitng ngudi nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat véi cac ho lién ké v6i muc dich hop thira.

Thir ba, 6i v6i nhimng thira dat tiép giap v6i dat
clia cac co quan, to chirc dang duoc giao khai thac,
sir dung thi nén c6 nhitng quy dinh thich hop vé
hop thta, tao diéu kién dé han ché tinh trang “bam
vun d6 thi”, “lam dit manh mun”. Trong truong
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hop khong thé hop thira va tai cac vi tri thich hop,
canh cac truc 19 chinh, tiy theo vi tri va cong néng,
¢6 thé bd tri sir dung 1am nha cho xe buyt, tham co
xanh két hop v6i hoa canh nghé thuét, nha vé sinh
cong cong... Pbi voi cac tuyén duong nhé hon cd
thé sir dung 1am cac cong trinh vin hod, lich st hay
nghé thuat nhu: Tuong dai vi anh hung, 1iét si hay
nghé nhan van ho4, van bia gidi thiéu vé dia danh,
lich su.

Thir tu, can thong nhat vé cic quy dinh dién
tich thua tdi thiéu cua céac dia phuong nham tao su
thong nhat trén cac d6 thi, dic biét 1a cac thanh phd
tryc thugc Trung wong, dé xtng tim voi sy phat
trién cua d6 thi tao tién dé cho su phat trién kinh té
xa hoi bén vimg. Bén canh d6, can quy dinh trong
thim dinh, phé duyét ké hoach sir dung dit, phé
duyét phuwong 4n thu hdi dét c6 tiéu chi, chon duyét
giai phap han ché thap nhit viéc bam vun cac dién
tich dat & d6 thi nham dam bao my quan va an toan
trong quy hoach va trong xdy dung. Trén co so
tham muu cua B9 Tai nguyén va Méi truong va Bo
Xay dung, cin c6 Nghi dinh huéng dan vé dién
tich tach thira t6i thiéu, dién tich xay dung toi
thiéu, cach thuc xir Iy ddi véi cac dién tich nho, 1¢
manh mun sau khi Nha nuée thu hdi dat ciing nhu
bao dam cho hoat dong quan ly va str dung cac
dién tich con lai sau khi thu hdi. Trén co so d6, Uy
ban nhan déan cép tinh can thiét ban hanh cac quy
dinh cu thé hudng dan thng nhit trong viée cép
phép st dung cho phan dién tich sau giai phong
mit bang dé khong cho phat sinh cac cin nha siéu
mong, siéu nho sau khi mo rong cac tuyén duong.

6 KET LUAN VA KIEN NGHI

Cong tac quan 1y va xir 1y cac thira dat ¢ do thi
¢6 dién tich thira dudi dién tich tdi thiéu da va dang
1a vén dé ddi voi cac nha quan 1y thude cac co quan
chirc niang cua Nha nudc lién quan dén dat dai va
xdy dung. Két qua nghién ctru da chi ra mot s6 kho
khan bt cap trong cong tac quan ly dat dai nhu: (i)
thiéu su dong bo giita Luat dat dai va Luét xay
dung; (ii) chua chu dong va quyet liét cua cac co
quan chtrc nang trong giai quyet cac loai dat trén;
(iii) chua c6 van ban hudng dan st dung cac dién
tich thira du6i dién tich t6i thiéu; va thiéu su thong
nhit vé quy dinh dién tich thira ¢ cac thoi diém
cling nhu & cac dia phuong gay ra nhiéu van dé va
phat sinh nhiéu bat binh trong x4 hoi.

Cong tac quan 1y va xur Iy cac thira dit & do thi
c6 dién tich thira duéi dién tich téi thiéu 1a trach
nhiém ciia Uy ban nhan dén cac cip va cic co quan
quan 1y nha nuéc trong linh vuc dat dai va xdy
dung trén dia ban. Pé thuc thi hoa nhiém vu nay
mot cach cong bang, nghiém minh va bao dam trat
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tu d6 thi, phap luat dit dai nén diéu chinh theo
hudng nhu sau:

“Trong qua trinh 1ap ké hoach sir dung dat hang
nam cip huyén, cac co quan nha nuéc cd thim
quyén can luu y han ché dén mirc thip nhét viéc
tao ra cac thira dt nho 1¢, manh min, dudi dién
tich tach thira t6i thiéu phat sinh ven cac tuyén
duong hodc xen ket trong cac khu cong nghiép,
khu dén cu.

Trong qua trinh chuan bi xdy dung ké hoach
thu hdi dit, cac co quan nha nudc c6 tham quyén
can phai thong ké sb luong cac thira dat dudi dién
tich tach thira toi thiéu. Trong truong hop can thiét
c6 thé d& nghi diéu chinh ké hoach sir dung dat
hing nam hodc van dung cic quy dinh vé thu hoi
dat ving phu cén dudi mot ty 1& dién tich cho phép.

Trudng hop phan dién tich con lai cta thira dat
¢6 nha & bi thu hdi khong du didu kién dugc tach
thira theo quy dinh cua phap luat hién hanh thi co
quan nha nudce cd thim quyén quyét dinh thu hoi
toan b thira dit, ngoai trir trudng hop ngudi dan tu
d6ng chuyén nhuong cho cac ho lién ké trong thoi
han 30 ngay ké tir ngdy co quan nha nuéc ¢ tham
quyén cong bd théng bao thu hoi dt.

Céac ho dan co thira dat lién k& nhan chuyén
nhuong cac thira dit dudi dién tich tbi thiéu tach
thua véi muyc dich hop thua thi duoc giam 50%
nghia vu tai chinh vé dat dai déi véi phan nhén
chuyén nhuong do.

Dbi véi truong hop Nha nude thu hdi toan bd
dién tich dat thi kinh phi bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu ddi v6i phan dién tich dat con lai cua thira
dat c6 nha & khong du diéu kién dwoc phép tach
thira khi Nha nuéc thu hdi dit phai dwoc thé hién
trong phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh cu.

Kién nghi nay ciing phu hop véi van ban cua
Uy ban nhéan déan thanh phé Can Tho. Cuy thé, theo
Quyet dinh 19/2016/QD-UBND’ b6 sung, sira doi
mot sé diéu cua Quyet dinh 15/2014/QD-UBND"
thanh pho Can Tho vé bdi thuong, hd trg va tai
dinh cu khi nha nudc thu hdi dat. Trong quyét dinh
sira d6i da bo sung Diéu 6a vé “Thu hdi dat dbi véi

"Quyet dinh s6 19/2016/QD-UBND ngay 11-07-2016
cua Uy ban nhan dan thanh phé Can Tho ve viéc Sura
déi, b6 sung mot s6 diéu ciia Quyét dinh s6 15/2014/0P-
UBND ngay 13 thang 11 nam 2014 ciia Uy ban nhdn
ddn thanh phé.

1Quyét dinh s6 19/2016/0P-UBND ngay 11-07-2016
ctia Uy ban nhdn dén thanh phé Can Tho vé viéc Sira
déi, b6 sung mot s6 diéu ciia Quyét dinh s6 15/2014/0P-
UBND ngdy 13 thang 11 nam 2014 ciia Uy ban nhdn
ddn thanh phé.
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truong hop dién tich sau thu hoi khong du tiéu
chudn xay dung” trong d6 quy dinh giai phap cho
truong hop nay 1a thu hdi hét dién tich boi thuong
va chi phi bdi thuong, hd trg dugc tinh trong chi
phi bdi thuong, hd tro cua dy an.

Viéc thong nhat vé dién tich tach thira tdi thiéu
va dién tich xay duyng thi viéc kiém tra, giam sat
thyc thi phap luat nhim bao dam tinh nghiém minh
ciing khong kém phan quan trong. Quy dinh phap
luat va thuc thi phap luat phai théng nhat, phan
dinh 1o gitra hanh vi hop dung (hanh vi hop phép)
va hanh vi sai (hanh vi trai véi quy dinh phap luat).
Trén binh dién chung, khong nén cong nhan loi ich
ctia bit ky chi thé nao néu loi ich d6 tir hanh vi trai
quy dinh phap luat. Ngucc lai, can phai ngan chan,
phong ngura cac hanh vi trai quy dinh phéap luét
nhim bao dam 14 tinh céng bang va nghiém minh
cua phap luat.
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