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LOI CAM DOAN

To61 cam doan day la cong trinh nghién ctru cua t61, dudi sy hudng dan cua
Tién si Tran Quang Huy, truong Pai hoc Luat Ha Noi.
Cac s0 liéu, két qua néu trong luan van la trung thuc va chua dugc ai cong bo

trong bat ky cong trinh nao khéc.



LOI CAM ON

Trong qué trinh hoc tap, nghién ctru va hoan thanh luin vin tot nghiép, t6i da
nhan duoc sy gitp d& vo cliing to 16n cua hoc vién, quy thay co, gia dinh va ban bé.
Téi xin t6 10ng biét on chan thanh dén:

Ban Giam doc Hoc vién Khoa hoc xa hoi, thudc Vién Han 1am Khoa hoc xa
hoi Viét Nam, Ban chi nhiém khoa Luat - Hoc vién Khoa hoc xa hoi, quy Thﬁy, Co
tai Hoc vién, tai cdc trudng, cic trung tim da trang bi kién thirc va giup dd t6i trong
sudt thoi gian hoc tap, nghién ctu.

Nguoi huéng dan khoa hoc 13 Tién si Tran Quang Huy da tan tinh giap dd,
hudng dan toi trong subt qua trinh nghién ctru va thuc hién luan van tot nghiép.

Huyén ay, Uy ban nhan dan huyén Cu Chi, 1anh dao cic phong, ban thudc
huyén va phong Tai nguyén va Mai truong huyén Ca Chi da tao moi diéu kién gitup
t61 hoan thanh t6t luan van.

Gia dinh, nguoi than va ban bé di ung ho, khuyén khich toi rat nhiéu trong

sudt qua trinh hoc tip va thoi gian thyc hién luan van.

Xin chan thanh cam on.

Nguyén Vin Virng
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MO DAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong xu thé hoi nhip va phat trién kinh té dat nuée, Pang va Nha nudc ta
da khong ngimg phan phan dau, nd lyc nham xay dung va hoan thién hé thong phap
luat qudc gia thdng nhit, pht hop voi didu kién kinh té x3 hoi hién dai va phap luat
quéc té.

Tuy nhién phap luat lién quan dén dat dai 1a mot van dé 16n, phirc tap va rat
nhay cam. Trong d6, lién quan dén cong tac thu hoi dat dé phuc vu cho loi ich qubc
gia, loi ich cong cong va phat trién kinh t& x4 hoi van con tac dong rat 16n dén
nguoi bi thu hoi dat.

Thuc tién cho thay phap luat vé bdi thuong khi nha nudc thu hoi dat va thyc
tién 4p dung tir khi c6 Luat Dat dai naim 2003 va dén nay 1a Luat D4t dai naim 2013
cung cac van ban hudng dan thi hanh mic du da giai quyét duoc nhiéu diém vudng
mic han ché nhung khi thuc thi van con boc 16 nhiéu bat cip gay kho khin cho cac
dia phwong trong qua trinh t6 chirc thi hanh, dic biét 1a cac van dé vé diéu kién bdi
thuong, hd tro vé gia dat, gia tri dugc boi thuong, hd tro vé dat, nha & va céc tai san
trén dat, cac van dé tai dinh cu va diéu kién sinh hoat ctia nguoi dan phai di doi, cac
van dé phat sinh sau khi thuc hién cac chinh sach hd trg. Mic khac, cac ca nhan, co
quan thuc thi ¢6 tham quyén khi ap dung phap luat vé boi thudng khi nha nudce thu
hoi dat vao thyc tién tai dia phuong trong thoi gian qua van con cing nhic, bi dong
va thiéu su linh hoat, chua thuc sy ling nghe y kién dong gop ctia ngudi dan bi thu
hoi dat, tham chi vi pham phap luat trong qua trinh giai quyét viéc boi thuong, hd
trg va tai dinh cu. Nhitng tdn tai, vuong méc néu trén 1a do rat nhiéu nguyén nhan
ca chii quan 1an khach quan.

Xuit phat tir nhan thirc va thuc tién tai dia phuong, viéc nghién ctru cac qui
dinh phép luat vé bdi thudng, hd tro tai dinh cu khi nha nude thu hoi dat 13 vo cing
thiét thuc nham gép phan tim ra giai phap khac phuc nhing ton tai, thiéu sot trén va
nhim nang cao hiéu qua ap dung phap luat v& bdi thudng, hd tro va tai dinh cu khi
Nha nudc thu hoi dat tai dia ban huyén Ca Chi néi riéng va cac dia phuong khac
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trong c4 nude ndi chung. Vi y nghia do, tac gia chon dé tai : “Phap ludt vé& bodi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dét tir thyc tién huyén Cu Chi,
thanh phd HO Chi Minh” 1am luan vin t6t nghiép chuong trinh dao tao Thac sy Luét
hoc cua minh.
2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Dé tai ma hoc vién lya chon trén ddy 1a mot vin dé khong méi trong giai
doan hién nay nhung nhay cam, mang tinh thoi sy, duoc nhiéu nha quan 1y, nha
khoa hoc va bao chi quan tdm, nghién ctru va dé cap o nhiing goc d6 khac nhau.

Tuy nhién hién nay, phap luat dat dai néi chung va phap luat vé bdi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat noi riéng, trong nhitng nim gan day da cé nhitng thay doi,
bd sung rat 16n tir Luat, Nghi dinh, Thong tu dén cac Vin ban cép dia phuong, dan
dén nhitng ndi dung vé boi thudng, hd trog va tai dinh cu c6 nhiéu thay ddi khac so
v6i thoi diém céc tac gia da nghién ciru trude ddy. Do d6, hoc vién nhéan thay dé tai
ctia minh c6 ndi dung khong tring véi cac cong trinh nghién ctru dd céng bd.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Lu4n van nham muc dich lam sang to van dé co ban vé bdi thuong, ho tro va tai
dinh cu khi nha nuéc thu hoi dat, thuc trang phéap luét cling nhu thuc tién 4p dung &
mot dia phuong cu thé. Chi ra mot s6 mat con han ché, yéu kém trong cong tac bdi
thuong , hd tro, tai dinh cu, qua d6 dé xuat nhiing giai phap thao g& vudng mic, bat
cap nham nang cao hiéu qua cla cong tac nay. Pong thoi kién nghi cac ndi dung can
xem xét hoan thién phap luat vé bdi thuong khi nha nudc thu hdi dat noi riéng va phap
ludt vé dat dai noi chung.
4. P6i twong va pham vi nghién ctru
4.1. Poi twong

Dbi twong nghién ciru cta dé tai 1a cac van dé vé boi thuong khi nha nudc
thu hoi dét, cu thé:

- Nhitng quan diém duong 16, chu truong, chinh sach ctia Pang va Nha nudc

vé dat dai.



- Cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu néi
chung va thyc tién 4p dung cic quy dinh ndy trong cong tac thu hoi dat tai huyén Cu
Chi trong thoi gian qua.

- Nhimg yéu cau thyc tién, mang tinh nguyén tic chi phéi hoat dong boi thudng,
hd tro va tai dinh cu va y nghia phap 1y ctia n6 khi Nha nuée thu hdi dat.

4.2. Pham vi nghién ciru:

- Pia ban nghién ctiru: Huyén Ca Chi, thanh phé H6 Chi Minh

- Thoi gian: Tir thang 7/2004 dén nay (thoi gian Luat Dat dai 2003 c6 hiéu
luyc thi hanh tré di)

5. Phwong phap nghién ciru

Trong qua trinh viét luan vin, tac gia lya chon mot s6 phwong phap nghién
clru co ban trong khoa hoc phap 1y dé thuc hién dé tai. Ngoai cac phuong phép chu
yéu nhu : phan tich, tong hop, thong ké so sanh luat hoc, tac gia ¢ timg chuong van
dung cac phuwong phap gém: Phuong phap thu thap sb liéu, Phuong phap chon diém
va ho diéu tra, Phuong phéap thong ké, tong hop, phan tich mé ta, Phuong phap
minh hoa bang hinh anh.

6. Y nghia Iy luin va thwe tién ciia ludn vin

Bang két qua khao sat thuc té, két hop nhitng kinh nghiém rat ra dwoc qua
thuc té cong tac, nhiing kién thirc dugc trang bi trong qua trinh hoc churong trinh Cao
hoc Luat Kinh té, tac gia tap trung phéan tich, nghién ctru tim ra nhimg nguyén nhan
sdu xa cua nhitng han ché trong cong tac bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi nha
nudc thu hoi dat. Dé ra cac giai phap khac phuc cu thé, kién nghi nhiing ndi dung can
quan tdm khi xay dung, bd sung, chinh stra co ché chinh sach vé boi thuong, hd tro
va tai dinh cu. Do do, hy vong dé tai 1a mot tai lidu c6 gia tri tham khdo, ing dung
trén thuc té d6i véi hoat dong boi thuong khi thyc hién thu hoi dit, nhit 1a nhitng noti

cd nhicu du an dau tu dang dugc trién khai.



7. Co c4u ciia ludn vin

Luéan van c6 03 chuong:

Chuong 1: Cac vin dé chung vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va phap luét
vé boi thudng, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat.

Chuong 2: Thyc trang phép luat vé boi thuong, ho tro, tai dinh cu va thuc
tién thi hanh tai huyén Cu Chi, thanh phé H6 Chi Minh

Chuong 3: Mot sb giai phap nhim hoan thién phap luat vé boi thuong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat va kién nghi nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat trén dia ban huyén Ci Chi, thanh phd HO Chi Minh

Ngoai ra, luan van con co phﬁn mé dau, phé”m két luan va danh muc tai liéu

tham khao.



Chuong 1
CAC VAN PE CHUNG VE BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU VA
PHAP LUAT VE BOI THUONG, HO TRQ TAI PINH CU KHI NHA NUOC
THU HOI PAT

1.1. Cac van dé chung vé bodi thwong, hd tro, tai dinh cu
1.1.1. Khdi ni¢gm Nha nwéc thu héi dit

Trén thuc té, thu hoi dat 1a mot van dé hét stc phurc tap va tao nhiéu birc xuc
d6i voi nguoi khi tai san cia minh phai chuyén sang cho nguoi khac. Tir xa xua, dat
dai tro thanh mot tu liéu san xuat vo cung quan trong dé giup con nguoi tao ra cua cai
vat chat phuc vu cho ban than, gia dinh va xi hoi. Dan s6 nudc ta ngdy cang ting,
dién tich dat dai thi khong thé tu sinh s6i ma dudng nhu bi thu hep do nhu ciu cia
con ngudi ngdy mot cao. Chinh vi gia tri dat dai ngay cang sinh loi nén viéc quan 1y
nha nudc ddi voi dat dai ngay cang phic tap va gip khong it khé khan trén thuc té.
Néu cac chinh sach vé dat dai khong hop 1y, khong phu hop véi loi ich chinh dang
ctia ngudi dan s& tao nén sy birc xic trong nhan dan, tao ra nhiéu khiéu kién kéo dai
lam anh hudng dén tinh hinh chinh tri ctia dat nuéc. Viée Nha nude thu hdi dat khi
giai phong mit bang ciing khong thé thyc hién tiy tién thyuc hién ma phai tuan thi cac
quy trinh theo phap luat hién hanh nhim tao sy dong thuan x3 hoi va phat trién kinh
té xa hoi dugce bén vimg. GS.TSKH. Pang Hung V&, nguyén Tht truong Bo Tai
nguyén va Moi trudng cho riang: "Ché d6 so hitu toan din vé dét dai ctia nudc ta chi
mang tinh thuat ngi,... Quyén loi va nghia vu ciia ngudi sir dung dat & nudc ta khong
khac so voi quyén loi va nghia vu cua chu s¢ hiru dét dai & cac nude". Nhu vay, mot
khi phap ludt di thira nhan quyén str dung dat 13 mot loai quyén vé tai san cua ngudi
sir dung dat, thi khi Nha nudc thu hoi dat, Nha nudc phai boi thuong thiét hai vé tai
san cho ngudi sir dung dat.

Thuat ngir “Thu hoi” theo cach hiéu trong Tir dién tiéng Viét “Ia thu vé lai,
ldy lai cdi truée d6 da dwa ra, dd cdp phdt hodc bi mat vao tay nguoi khac” [47,
tr.958]. Pay 1a cach hiéu rat thong thuong ddi voi mot vat cu the, co thé do 1a mot
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tai san thudc s& hiru ctia minh di chuyén giao cho ngudi khac nhung khong chuyén
quyén sé hitu dudi hinh thirc cho muon, cip phét hodc tuy khong tu nguyén chuyén
giao nhung bi nguoi khac chiém doat bat hop phap.

Tuy nhién, ddi véi viée thu hoi déi v6i dat dai ching ta lai can nhin nhan dudi
goc d6 da chiéu hon boi dat dai 13 bat dong san nén khong thé dich chuyén. Dét dai 1a
mot tai san dac bi€t khong chi mang gia tri vé vat chit ma c6 thé trd nén “vo gia” khi
mang gié tri tinh than. Xuat phat tir mot nguyén tac Hién dinh: O Viét Nam, dat dai la
tai san thuoc so hitu toan dan do Nha nwoc dai dién thuc hién quyén so hiru [27, B
53]. Chinh vi vdy, Nha nudc thong thé dwa hay cip phat duoc ma dé chuyén giao
dugc Nha nude phai thong qua thu tuc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dit, Nha nudc khong chuyén giao quyén so hitu ma chi chuyén giao quyén st
dung. Dé thuc hién quyén so hitu ciia minh Nha nudc phai tién hanh thong qua cac
chu thé st dung dat. Mic du, dé c6 duoc quyén st dung dat, cac chu thé sir dung dat
d3 phai bo ra khoan tién 16n dé duogc giao dat hodc cho thué dat nhimg quyén sir dung
ctia ho khong phai 13 tuyét d6i, ma “Nha nuwée dai dién thuwe hién quyén sé hitu” nén
“Trong truong hop thét can thiét do ludt dinh vi muc dich quéc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xd hoi vi loi ich quoc gia, céng céng thi Nha nwéce sé thu hoi ddt do to
chirc, cd nhdn dang s dung [27, D 54].

Vé nguyén tic, Nha nudc co day du cac quyén st dung, huong loi, quan 1y
va dinh doat ddi v6i dat. Quyén dinh doat bao gém 2 loai quyén co ban: (1): Giao
dét, cho thué dat dé cac to chuc, hod gia dinh, c4 nhan st dung; (2): Quyén thu hdi
dat da giao hodc cho thué dé sir dung theo muc dich quy hoach va quyén uu tién
nhan chuyén nhuong dat voi gia quy dinh dé st dung vi loi ich chung. Khi phat
trién kinh té-xa hoi, Nha nudc can sir dung dat dé phuc vu lgi ich chung nén can su
chia sé ctia nguoi dan. Boi, Dat dai 1a tai san thiét yéu khong chi trong viée xdy
dung va cung c6 qudc phong dé bao vé to quéc ma con dong vai trd co ban trong
phat trién kinh té - x4 hoi. Ddi v6i nhitng lgi ich mang tinh chién lugc tam qudc gia,
phuc vu cho su phat trién cta dat nude, ddm béo loi ich hai hoa cho nguoi dan thi
can duoc wu tién hon so véi lgi ich ca nhan ciia nguoi sir dung dat.
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Déi voi linh vuce khoa hoc phap 1y: “Nha nwede thu hoi dat la viée Nha muede ra
quyét dinh hanh chinh dé thu lai quyén sir dung dat hodc thu lai ddt da giao cho té
chire, Uy ban nhdn ddn xd, phwong, thi tran quan Iy theo quy dinh ciia Ludt nay [30,
D 4]”. Hay ciing c6 thé hiéu: “Nha nuée thu hoéi dat la viéc Nha nwée quyét dinh thu
lai quyén sir dung ddt ciia nguoi dwoc Nha nude trao quyén sir dung ddt hodc thu lai
ddt ciia NSDD vi pham phdp ludt vé dat dai [36, D 3].

Tir gbc do phap 1y va thuc tién, c6 thé thiy hoat dong thu hoi dat ctia Nha
nuéc c6 nhimg dic diém sau:

Thir nhdt, chi thé thuc hién hoat dong thu héi dat ludn 13 Nha nude. Véi vai
tro 1a chi thé dai dién s¢ hitu duy nhat d6i voi dat dai, Nha nuéce thyc hién chuc
ning quan 1y Nha nuéc vé dat dai thong qua hoat dong diéu phdi dat dai. Thu hoi
dat 1a mot trong cac hoat dong diéu phéi dat dai quan trong dé Nha nuéc thuc hién
quyén quan 1y cta minh. Mit khac, hoat dong thu hdi dat phai mang tinh ménh
1énh, quyén uy ma chi c6 Nha nudc théng qua cac co quan cd thim quyén ctia minh
moi co dﬁy du quyén han dé thuc hién dugc hoat dong nay.

Thir hai, viéc thu hdi dét chi co thé dugce tién hanh trén co s& mot quyét dinh
hanh chinh c4 biét c6 gia tri bat budc thi hanh. Néu NSDP khong tu giac thi hanh
quyét dinh hanh chinh nay thi co thé bj cudng ché theo quy dinh ctia phap luat. Tuy
nhién, dé dam bao tinh dan chi, khach quan trong hoat dong thu hoi dat, ngudi bi
thu hoi dat co quyén khiéu nai hoic khoi kién dbi voi quyét dinh thu hdi dat hodc
hanh vi cudng ché do.

Thir ba, dbi twong bi thu hoi 1a QSDD, c6 thé 1a hop phap nhu duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat, nhan chuyén nhuong, thira ké QSDD ... hoac ciing co
thé 1 bat hop phap nhu 1an chiém dat chua sir dung. Hé qua cua thu hoi dat 13 1am
chdm dut QSDD cua ngudi cé dét bi thu hoi.

Thir twr, chii thé bi thu hoi c6 thé 1a bat ky chu thé sir dung dat nao co dat
thudc dién bi thu hoi bao gdm: Ho gia dinh, ca nhan, to chirc kinh té, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, td chirc, c4 nhan nude ngoai, co so ton gido, cong déng

dan cu.



Tir nhirng phén tich trén, khai niém “Nha nede thu hoi dar” cb thé hiéu la:
viéc Nha nmede ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai QSDP cia nguoi dwoc Nha
nude trao OSDD, OSDD ciia nguoi dang s dung ddt hodc thu lai QSDD ciia
NSDP vi pham phdp ludt vé dat dai.

1.1.2. Khai niém boi thwong khi nha nwéc thu hoi dit

Khi cac cong trinh xay dyng nham phuc vu cho loi ich quéc phong, an ninh,
loi ich cong cong, loi ich quéc gia dugc trién khai thi Nha nudc can phai c6 mat
bﬁng dé thuc hién du an. Dat dai thudc sé hiru toan dan, Nha nudc véi tu cach 1a
ngudi quan 1y sé ra quyét dinh thu hdi quyén sir dung dat ctua ngudi dan hodc dat
dugc Nha nudc giao dé quan ly. Trong trudng hop nguoi bi thu hoi dat, quyén va
loi ich hop phap cta ngudi st dung dat truc tiép bi xam hai giy ra nhitng thiét hai
khong nho vé vat chat va tinh than. Ho c6 thé mat di noi san xuét, kinh doanh, mat
chd &, noi tho tu.... lam cudc séng cua ho bi xdo tron. Vo1 quan niém truyén théng
cua nguoi Viét Nam “an cu lac nghi€p” thi manh dét bi thu hoi thuc su c6 gia tri
“vo gia” khong thé chi bu dap bang gia tri vat chat. Chinh vi vay Nha nudc phai c6
chinh sach boi thuong dé dam bao loi ich chinh dang ctia nguoi dan khi da 14y di tai
san da gan bo véi ho.

Thuét ngir “bdi thudng” da nén quen thudc trong doi séng hang ngay, “boi
thudng” dugc hiéu 14 khi mot nguoi ¢6 hanh vi gay thiét hai cho nguoi khac va ho
phai c6 trach nhiém bdi thudng cho ngudi bi thiét hai do hanh vi ctia minh gay ra. Bdi
thuong thu hoi dit ciing c6 thé dugc hiéu 1 viéec Nha nudc tra lai gia tri quyén st
dung dat dbi véi dién tich dat bi thu hdi cho ngudi bi thu hoi dat.

Ciing 13 thuat ngit “bdi thuong” nhung theo T dién tiéng Viét thi: “Boi
thwong nghia la dén bir bang tién nhitng thiét hai vé vit chat va tinh than ma minh
phdi chiu trach nhiém” [47, tr.82]. Con theo Tir dién Luat hoc “Béi thuong la bii
ddp nhitng thiét hai vé vit chat, tinh than do minh gdy ra cho nguoi khdc do khéng
thuc hién nghia vu, thuc hién cham, thwc hién khong ddy du mot nghia vu dan sy
hodic do vi pham phép ludt” [48, tr.58]. Nhu vy, Ca hai khai niém trén déu phu
hop v&i nguyén tac chung cua boi thuong theo quy dinh ciia phap luat dan sy do la:
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viéc bodi thudng chi dit ra khi dap tng cac diéu kién: (i) C6 hanh vi trai phap luat;
(i) C6 15i [34, B 604]; (iii) C6 thiét hai thuc té xay ra; (iv) Co mbi quan h¢ nhan
qua gitra hanh vi trai phap luat va thiét hai xay ra.

Nhu vay, “Bdi thuong” 1a su dén tré lai nhiing thi€t hai ma chu thé gay ra mot
cach tuong ximg, trong quy hoach x4y dung thiét hai gay ra co thé 1a thiét hai vé vat
chat va thiét hai phi vat chat. Trong qua trinh giai phong mit bang, chinh sach bdi
thudng 1a mot phan quan trong trong chinh sach dén bu thiét hai khi nha nudc thu hdi
dat. Chinh sach nay nham giup cho nguoi bi thu hoi dat cé thé tai lap, on dinh cudc
sdng méi do nhimg thiét hai vat chat hodc thiét hai phi vét chat do viéc thu hdi dét
gay ra va giup ho giai quyét dugc nhimg kho khan phai thay doi noi & méi.

Nhu vay, vé co ban boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat cling co nhiing
diém giéng so v4i boi thuong ngoai hop dong theo Luat Dan sy & hai diém 1a co
thiét hai xay ra va c6 mdi quan hé nhan qua giira hanh vi gay thiét hai va hau qua.

Bén canh sy twong ddng d6, gitta chiing ciing c6 nhitng diém khac nhau co
ban. Néu nhu trong trach nhiém boi thuong ngoai hop dong theo phap luat dan su
giita bén bi thiét hai va bén gay thiét hai co thé thoa thuan voi nhau vé mirc boi
thuong theo nguyén tic cta phap luat dan sy thi khi Nha nudc thu hdi dat vé
nguyén tic mirc boi thuong do Nha nudc quy dinh. Pidu ndy xuit phat tir hai
nguyén nhan:

Thir nhdt: Do cac bén trong quan hé nay co sy bat binh dang, bdi mot bén
trong quan hé nay 1a Nha nudc théng qua co quan cé thim quyén mang quyén luc
Nha nude con mot bén 1a ngudi sir dung dat;

Thir hai: Trén thuc té viéc thu hdi dat duoc thuc hién trén co sé mot quyét
dinh hanh chinh, ma quyét dinh hanh chinh mang tinh ménh 1énh, phuc ting. Ngoai
ra, trach nhiém bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat khong can yéu t6 18i. Boi, thu
hoi dit 13 quyén cua Nha nude trong hoat dong didu phdi dat dai, dong thoi no ciling
1a trach nhiém ctia Nha nudc khi nhan thdy viéc thu hdi dat 1a can thiét cho muc tiéu
phat trién kinh té - x3 hoi, an ninh, quéc phong. Vi vdy, khi thuc hién hanh vi thu hoi

dat trén co s¢ quy dinh ciia luat Nha nude khong co 18i.



Khoan 6, Diéu 4, Luat Dit dai 2003 quy dinh: “Boi thuwong khi Nha nuéc thu
hoi dat la viéc Nha nuée tra lai gia tri quyén su dung dat doi véi dién tich dat bi thu
hoi cho nguwoi bi thu hoi ddt”. Véi quy dinh nay, c6 thé hiéu viéc boi thuong khi
nha nude thu hdi dit co mot sb dic trung co ban sau:

Thir nhat: Bdi thuong 13 trach nhiém cua nha nudc nhdm bu dép ton thit vé
quyén va loi ich hop phéap cia ngudi st dung dat do hanh vi thu hoi dat cia Nha
nuoc gay ra;

Thir hai: Boi thuong 1a hau qua phap 1y truc tiép do hanh vi thu hdi dét cia
Nha nuéc giy ra. Diéu nay c6 nghia 1a chi phat sinh sau khi c6 quyét dinh hanh
chinh vé thu hoi dat ciia co quan Nha nude ¢6 thim quyén;

Thi ba: Béi thuong duoc thyuce hién trong mbi quan hé song phuong gitta mot
bén 14 nha nudc (chi thé co hanh vi thu hdi dat) va bén kia 12 nguoi chiu ton hai vé
quyén va loi ich hop phap do hanh vi thu hdi dat ciia Nha nude gy ra;

Thir tu: Céan cir & xac dinh boi thuong 13 dién tich thuc té bi thu hoi, thiét
hai thuc té vé tai san, cay cdi hoa mau trén dat va khung gia dat do Nha nuée quy
dinh tai thoi diém thu hoi dat;

Tht nam: Nguoi sir dung dat khi bi nha nudc thu hoi dat mubn duoc boi
thudng vé dat phai thoa man cac diéu kién do phap luat quy dinh;

Thir sau: Nguoi bi Nha nude thu hoi dat khong chi dugc boi thuong vé dat
ma con duge bdi thuong thiét hai vé tai san trén dat va duoc huong cac chinh sach
hd tro tai dinh cu cia Nha nude nham nhanh chong 6n dinh doi sdng va san xuat.

Trong mdt thoi gian ap dung, Luat Dat dai 2003 da thyc su dap tng duoc gia
tri phap 1y ding ddn vé boi thuong trén thuc té, nham giam bét tdi da nhimg thiét hai
gi tri vé vat chat va tinh than cho ngudi dan d6i v6i tai san da timg gan bé v6i minh.
Tuy nhién, voi tbe do phat trién kinh té x4 hoi ngdy cang cao, viéc bdi thudng cia
Nha nuée thu hoi dat can phai dugc thuc hién mdt cach “nhan van” hon chur khong
chi mang tinh “song phang” 1a lay di va dén bu lai. Quy dinh tai Khoan 6 Diéu 4 Luat
Dit dai 2003 di boc 160 mot s6 diém chua that sy chit ché va chua thé hién hét nhimg
gi tri bi thiét hai ma Nha nudc sé boi thuong khi thu hoi dat, ¢ khong chi 1a gié tri
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quyén st dung dt ma con phai tinh dén gié tri thiét hai vé tai san c6 trén dét, ngoai ra
cling phai tinh dén nhitng thiét hai v6 hinh khac ma Nha nudc phai st dung thém co
ché hd trg méi bu dép duoc mot cach tron ven nhirng thiét hai do thu hdi dat gay ra.

Luat Dat dai ndm 2013 tai khoan 12 Diéu 3 vé giai thich tir ngir dd quy dinh
rd: “Boi thudng vé dat 1a viéc Nha nudc tra lai gia tri quyén st dung dat”. Con van
dé hd trg va bdi thuong thiét hai vé tai san duoc quy dinh tai muc 2, muc 3 chuong
VI ctia Luat nay. Khi Nha nuée thu hdi dat, Nha nude co nghia vu bodi thudng cho
NSDBD hop phap bi thu hoi dat nhitng gia tri, thiét hai hop 1y vé dat va tai san trén
dat. Viéc bdi thudng phai dugce bao dam thuc hién theo nhitng quy dinh cua phap
luat dat dai.

Nhu vay, c¢6 thé hiéu khai niém vé boi thudng khi Nha nudc thu hdi dat nhu
sau: Boi thwong khi Nha nwoc thu hoi dat la viéc Nha nuée hodc chinh t6 chire, cd
nhdn dwoc Nha nuée giao ddt, cho thué dat dé sir dung vao muc dich quoc phong,
an ninh, loi ich quéc gia, loi ich céng céng, hodc phdt trién kinh té (tirc cdc chii dau
tw) phdi bii ddp nhitng ton hai vé dat va tai san trén dat do hanh vi thu héi dat gay
ra cho nguoi sir dung ddt theo nhitng quy dinh ciia phdp ludt dat dai.

1.1.3. Khdi niém hé tro khi Nha nwéc thu héi dit

Trong qua trinh quan 1y kinh té, xa hdi néi chung va quan ly dat dai noi
riéng, nham muc dich qudc phong, an ninh, lgi ich qubc gia, lgi ich cong cong, Nha
nudc sé ra quyét dinh thu hoi dat ctia ca nhan, to chirc dang str dung. Khi tién hanh
thu hoi dat thi Nha nude c6 nhitng chinh sach (duogc quy dinh cu thé trong phap luét
dat dai) vé dén bu va hd trg cho nhitng chu thé bi thu hdi nham khic phuc nhiing
khoé khan va sém 6n dinh cudc séng. Piéu 3 khoan 14, Luat Pat dai nam 2013, dinh
nghia vé hd tro khi Nha nudc thu hoi dat nhu sau: HS trg khi Nha nudc thu hoi dat
1a viéc Nha nudc trg giup cho nguoi co dat thu hdi dé on dinh doi séng, san xuét va
phat trién.

Céc khoan hd tro bao gom:

- Hé tror di chuyén, hé tro tdi dinh cu doi véi truong hop thu hoi dat 6.
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H6 gia dinh, c4 nhan khi Nha nuée thu hodi dit ma phai di chuyén chd ¢ thi
duogc hd tro kinh phi dé di chuyén. Mirc hd trg dugc quy dinh cu thé 1a cao nhét ba
triéu dong d6i véi trudng hop di chuyén chd & trong pham vi tinh, thanh phd; cao
nhit nam triéu dong ddi véi truong hop phai di chuyén chd ¢ sang tinh, thanh phd
khac. T6 chic duge Nha nude giao dat, cho thué dat, dang sir dung dat hop phap khi
Nha nudc thu hdi ma phai di chuyén co s san xuét, kinh doanh thi duoc hd trg kinh
phi dé thao d&, di chuyén va lap dit. Nguoi bi thu hoi dit ma khong con chd & khac
thi trong thoi gian chd tao 1ap chd & méi (bd tri vao khu tai dinh cu) duoc bb tri vao
nha & tam hodc hd trg tién thué nha . Thoi gian va muc hd tro cu thé cho UBND cép
tinh quy dinh pht hop véi thuc té dia phuong.

- Ho tro on dinh doi séng va on dinh san xudt.

Ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat nong nghiép khi Nha nudc thu hoi dat
ndng nghiép tir 30 dén 70% dién tich dat nong nghiép dang str dung thi duoc hd tro
6n dinh doi séng trong thoi gian 6 thang néu khong phai di chuyén chd ¢ va 12
thang néu phai di chuyén chd &, thu hoi trén 70% dién tich dat nong nghiép dang st
dung thi duoc hd trg 6n dinh doi sdng trong thoi gian 12 thang, néu khong phai di
chuyén chd & va 24 thang néu phai di chuyén chd &; néu phai di chuyén dén dia ban
c6 diéu kién kinh té - x4 hoi dic biét kho khan thi thoi gian h tro ti da 1a 36 thang.
Mirc hd tro cho mot nhan khau dugc tinh bang tién twong duong 30kg gao trong 1
thang theo thoi gid trung binh tai dia phuong.

Ho gia dinh, c4 nhin dugc bdi thudng bang dit néng nghiép thi duge hd tro
on dinh san xuat bao gom: hd trg cdy trong, gidng vat nudi cho san xuit nong
nghiép, cac dich vu khuyén nong, khuyén lam, dich vu bao vé thuc vat, tha y, k¥
thuat tréng trot chan nudi va ky thuét nghiép vu dbi véi san xuét kinh doanh dich vu
cong thwong nghiép. UBND cép tinh quyét dinh mirc hd trg, thoi gian hd trg cho
phu hop véi thyuc té dia phuong.

- Ho tro chuyén doi nghé nghiép va tao viéc lam.

Ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuit nong nghiép khi Nha nudc thu hoi dat
nong nghiép dugc hd tro chuyén d6i nghé nghiép va tao viéc 1am theo mot trong cac
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hinh thirc bang tién hodc bang dit & hodc nha ¢ hodc dit san xuét kinh doanh phi
nong nghiép nhu sau:

+ Hb tro bang tién tir 1,5 dén 5 lan gia dat néng nghiép bi thu hdi hodc mot
sut dat, san xuat, kinh doanh phi néng nghiép.

UNBD cép tinh quyét dinh cu thé hinh thirc hd trg va mutc hd trg cho phu
hop véi thuc té dia phuong.

Truong hop nguoi dugce hd tro néu trén c6 nhu cau dugce dao tao, hoc nghé
thi dugc nhan con cac co so dao tao nghé va duoc mién hoc phi dao tao cho mot
khod hoc ddi véi cac dbi tuong trong do tudi lao dong.

- Hé tro khéc.

Phap ludt dat dai khong quy dinh cac bién phap hd trg khac cu thé 1a gi ma
giao cho UBND cap tinh cdn cir vao tinh hinh thyuc té dia phuong quyét dinh bién
phap hd tro khac dé bao dam co chd ¢, 6n dinh doi séng va san xuat cho ngudi bi
thu hoi dat. Truong hop dic biét trinh Thi tudng Chinh pha quyét dinh.

1.1.4. Khai niém tdi dinh cw

Khi Nha nuéc ra quyét dinh thu hoi dat ctia nguoi st dung dat, dé dam bao
quyén, loi ich hop phap va 6n dinh cudc sdng cta nguoi sir dung dat bi thu hoi thi
ddng thdi Nha nuée ciing phai c6 phuong an vé dat o, nha & khac cho ho. Dét ¢,
nha & moi d6 chinh 1a tai dinh cu. Vay, tai dinh cu la khu dat ¢, nha & Nha nude
giao cho ho gia dinh, c4 nhéan bi thu hoi dat phai di chuyén chd o.

Co quan c6 thim quyén 1ap va thuc hién cac dy an tai dinh cu 12 UBND cép
tinh. UBND cr?ip tinh can c vao ké hoach phat trién kinh t& - x3 hoi cua dia
phuong; cin cr vao quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc cip c6 thim quyén xét
duyét c6 trach nhi¢m Iap va thuc hi¢n cac dy an tai dinh cu dé bao dam phuc vu tai
dinh cu cho ngudi bi thu hdi dit phai di chuyén chd ¢. Dy kién phuong 4n bd tri tai
dinh cu phai thong bao cho timg hd bi thu hoi dat va niém yét cong khai tai try sé
UBND cip x3 noi c6 dat bi thu hoi va tai noi tai dinh cu. Trude khi bb tri dat & cho
ho gia dinh, c4 nhan, khu tai dinh cu phai dugc xay dung co sé ha ting dong bd
dam bao du diéu kién cho ngudi sir dung tot hon hodc bang noi & cil.
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Nha &, dat ¢ tai dinh cu dugc thuc hién theo nhiéu cip nha, nhiéu muc dién
tich khac nhau pht hop voi mirc boi thuong va kha niang chi tra ctia nguoi duoc tai
dinh cu. HO gia dinh, c4 nhan nhan dit ¢, nha ¢ tai dinh cu ma sb tién dugc boi
thuong, hd trg nho hon gia tri mot suét tai dinh cu tbi thiéu thi dugce hd tro khoan
tién chénh léch do.

Phép luat dat dai cling c6 nhitng quy dinh cu thé vé hd tro dao tao nghé, vt
nudi, cay trong, k¥ thuat dé nguoi ¢ khu tai dinh cu sém 6n dinh cudc song.

1.1.5. Muc dich, y nghia ciia viéc boi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nwéc
thu hoi dat

Ban chat ctia boi thuong thiét hai khi thu hoi dat khong phai 1a quan hé mua
ban dét dai (hay quyén str dung dat) du nhin nhan dudi bat ky goc do ndao. Thuc chat
nha nudc co trach nhiém xac dinh nhirng thiét hai dé boi thuong nham 6n dinh va
nang cao doi séng ngudi dan khi bi thu hoi dat. Thu hdi va boi thuong thiét hai vé dat
mang ¥ nghia ctia viéc thuc hién quyén cua nha nudc chir khong phai don thuan 1a
mot quan hé giao dich c6 tinh chat ngang gia. Trong to chirc thuc hién, Nha nudc cd
thé tryc tiép dimg ra thu hoi va boi thuong thiét hai, nhung ciing c6 thé giao cho cac
t6 chirc khac thuc hién quyén nay, theo nhitng quy dinh ma nha nuéc da ban hanh.

Viéc trién khai cac du an chu yéu thu hoi vao dat nong nghiép, dbi tuong bi
thu hoi dat lam san xuat nong nghiép ciing chiém dén 69%, tiép d6 1a thu hoi vao
dat & tai khu dan cu nong thon. Viéc thu hoi dat thyuc hién cac du an néu trén khong
chi anh huong dén dia ban sinh song ma con anh huong dén phuong ké sinh nhai
ctia cac ho, dic biét 1a cac hd san xuit nong nghiép.d modi dia phuong déu co nhitng
cach 1am, cach van dung khac nhau, vi thé muc do hai long cua ngudi dan déi véi
chinh sach bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cling rat khac nhau, thé hién qua viéc
danh gia vé mic d6 6n dinh doi séng, muc d0 dam bao doi séng cua nguén thu
nhap sau thu hoi dat

Viéc boi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat nham bu dap nhiing t6n that ma
ngudi st dung dat phai ganh chiu, ddng thoi giai quyét cac van dé kinh té-xa hoi 1a
hau qua cua viéc nha nudc thu hoi dat gay ra. Mat khac, nhdm 6n dinh tinh hinh
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chinh tri va dam bao quyén va loi ich hop phap cta ngudi str dung dat, dam bao cho
ngudi dan nhanh chong c6 chd & moi dé dam bao cudc sdng, giai quyét hai hoa giira
viéc bao vé cac quyén va loi ich hop phap ciia Nha nudc, nha dau tu va nguoi sir
dung dét.

Dit dai 1a tu liéu san xuat dic biét, giit vai tro rat quan trong trong phat trién
kinh té - xa hoi va sy 6n dinh doi séng cua nguoi dan. Trong qua trinh phét trién dat
nuéc theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa, viée thu hdi dat dé phuc vu cho loi
ich qudc gia, loi ich cong cong va phat trién kinh té - xa hoi 1a mot qua trinh tat yéu,
tac dong rat 1on dén nguoi bi thu hoi dat. Bé bu dap cho ho mot phan thiét thoi do,
Nha nuéc ta da ban hanh chinh sach boi thuong, hd trg va tai dinh cu danh cho
ngudi bi thu hdi dét, timg budce hoan thién theo hudng tao didu kién ngay cang tot
hon cho nguoi c6 dat bi thu hoi 6n dinh doi sdng va san xuat.

Véi nhitng ndi dung stra ddi, bod sung quan trong nhu da néu trén, viéc thuc
hién quyén va lgi ich hop phap cho ngudi bi thu hoi dét s& duoc dam bao. Tir d6 cac
co quan c6 thAm quyén ctia nha nudc c¢6 co ché quan 1y chit ché, phu hop dé t6
chire thuc hién viée thu hdi dit nhim muc dich phat trién kinh té - xa hoi cling nhu
loi ich cong cong, an ninh qudc phong. Pong thoi han ché duoc tinh trang khiéu
kién, khiéu nai ddi voi chinh sach boi thudng, hd tro va tai dinh cu khi bi thu hoi
dat nhu trong thoi gian vira qua.

Luat da dac biét quan tam téi sinh ké cua nguoi co dét thu hoi thong qua co
ché boi thuong bang dét, bang nha, bang tién; quy dinh hd trg 6n dinh cudc sdng tai
noi tai dinh cu; ndng mic bdi thuong dat nong nghiép, chu trong dao tao nghé dé
chuyén d6i nghé nghiép cho ngudi nong dan. ..

Ngoai ra, viéc quy dinh nguyén tic bao dam, dan chi, khach quan, cong
bang, kip thoi, cong khai, dung phap lut trong qua trinh thuc hién c6 mét ¥ nghia
dac biét quan trong. Cong khai, minh bach va dan chu trong viéc boi thuong, hd tro,
tai dinh cu sé giup cho nguoi din duoc tham gia tryc tiép ban bac nhimng van dé
lién quan dén quyén va loi ich chinh déng, hop phap cua minh khi nha nudc thu hoi
dat. Boi mic du ¢ nudc ta dat dai thudc so hiru toan dan, tuy nhién nha nuédc di giao

15



quyén chiém hiru, str dung dit cho nguoi dan. Viéc nha nudc thu hdi dat s& anh
huong rat 16n dén nhimg loi ich hop phap ma ngudi sir dung dat tao ra trong qua
trinh sir dung dét, vi vy ho can phai duoc tham gia ban bac, dua ra y kién, nguyén
vong théng qua d6 bao vé quyén va loi ich chinh dang ctia minh.

Viéc thuc hién cong khai minh bach va dan chu 1a moét trong nhiing giai phap
quan trong dé phong chdng tham nhiing trong linh vuc dat dai néi chung va boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nude thu hdi dat noi riéng. Thong qua viée cong
khai, minh bach cic quyét dinh ctia co quan nha nudc c6 tham quyén trong linh vuc
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, nguoi dan cod thé tham gia tich cuc, phat huy tinh
dan chu, giam sat hoat dong ciia co quan nha nudc va td cdo cac hanh vi tiéu cuc,
trai voi quy dinh cua phép luat cua nhitng can b, cong churc trong qua trinh thyc thi
quyén han ciia minh. Ttr d6 gbp phan nang cao trach nhiém cua cac co quan nha
nudc co tham quyén trong viée giai quyét cac van dé lién quan dén boi thudng, hd
trg, tai dinh cu.

Théng qua viéc cong khai, minh bach, dan cht nguoi dan khong chi ndm
duogc cac quyén va nghia vu cta minh khi nha nudc thu hdi dat dé sir dung vao muc
dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong, phat trién kinh t& ma
con co diéu kién dé bay to nhitng mong mudn, nguyén vong cta minh téi cac co
quan nha nudc c6 thim quyén. Cac co quan nha nudc naim dugc nguyén vong cia
nhan dan dé c6 thé xem xét, giai quyét kip thoi, khong dé nay sinh nhitng méau
thudn trong qua trinh giai phong mat bang. Didu ndy s& tao tam li thoai mai, tao
long tin ctia nguoi dan vao cac quyét dinh ctia co quan nha nudc cé tham quyén, tir
d6 c6 thé han ché dugc nhing tranh chip khiéu kién kéo dai.

Tuy nhién, d& hudng t6i mot nén hanh chinh cong khai, minh bach va han ché
t6i da thiét hai cho ngudi dan thi viéc thu hdi dat can bam bao nguyén tic binh ding
nhu theo gia thi trudng, dua trén co sé “thusn mua, vira ban”. Thyc té chung ta thdy,
khi Nha nuéc c¢6 nhu cau sir dung dat vi loi ich chung nhur an ninh qudc phong, loi ich
qudc gia, cong cong — thi phai thu hdi. Day khong phai ché tai, ma 1a ca nhan hy sinh
loi ich ciia minh vi loi ich chung ctia qudc gia. Nhitng truong hop khac, Nha nudc phai
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coi dat dai 13 tai san cua ngudi dan. Dé c6 quyén nay, ngudi dan phai bo tién ra mua,
thué dat, dong thué sir dung dat, nén Nha nudc khong thé tuéc doat bang bién phap
hanh chinh. Nén ching, Luét phap ciing can hudng t4i trong trudng hop ndy phai ding
quan h¢ kinh té - dan sy, trén co s& thuan mua vira ban, theo gia thi truong.

1.2. Phap luit vé bodi thwong, hd tr, tai dinh cw khi Nha nwéc thu hdi dat

1.2.1. Khdi niém phdp luit vé boi thwong, hé tro, tdi dinh cuw

1.2.1.1. Khdi niém phdp ludt vé boi thuong

“Mot nha nudc van minh ¢6 nhiém vu tao ra an toan moi méat cho dan chung,
trong d6 ¢ ca an toan vé phap 1y. Phap luat phai dam bao cho quyén ty do cua dan
chung khong bi xdm pham boi sy tiy tién ciia cong quyén” [28, tr.3]. Nhan thirc duge
vai tro, nhiém vu clia minh, trong nhitng nam qua, Nha nudc da co nhiéu ¢b géng
trong viéc hoan thién hé thong phap luat, trong d6 phéap luat vé boi thudng, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat. “Boi thuong, hd tro, tai dinh cu 1a ba bo phan ciu
thanh chinh sach cia Nha nudc nham dam bao quyén loi cho cac ho gia dinh, c4 nhan
khi bi thu hoi dat” [50, tr.6]. Boi thuong, hd tro, tai dinh cu c6 mbi lién hé mat thiét
v6i nhau. Béi vay, quy dinh ctia phap luat vé cic van dé nay tit yéu ciing co nhimg
lién h¢ chit ché, dic biét dbi voi tai dinh cu - cong téc chi tién hanh khi Nha nudc thu
hoéi dat. N6i nhu vay dé khing dinh ché dinh tai dinh cu c6 mdi quan hé rang budc
vé6i cac ché dinh boi thuong va hd tro khi Nha nudce thu hoi dat.

Phép luat vé bdi thuong 1a mot bd phan quan trong cua luat dat dai diéu
chinh quan hé lién quan dén thu hdi dat. Muc tiéu chu yéu cia van dé nay 1a boi
hoan thiét hai cho nguoi dan trén co s& hanh vi hanh chinh thu hdi dat cua Nha
nude. Boi thuong chi phat sinh khi Nha nuéc co quyét dinh thu hoi dat ciia nguoi
dan. C6 thé noi, boi thuong trong thu hoi dat 1a trach nhiém cta Nha nude khi tién
hanh ra quyét dinh thu héi. Bén canh khia canh phap luat, xét trén khia canh xa hoi
thi bdi thuong 14 chinh sach an sinh xd hoi d6i véi nguoi dan bi thu hoi dat. Nha
nudc thong qua chinh sach vé dat dai ciia minh “bu dap” lai nhiing thiét thoi ciia

ngudi dan khi bi thu hdi dat. Nhiing thiét thoi nay c6 thé 1a: gia tri quyén st dung
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dat, gia tri suy giam do dién tich dit bj thu hep, sy thay dbi vé mdi trudng sbng, su
thay doi vé quy mé san xuét, di chuyén san xuat, noi & tic dong dén ngudi dan bi
thu hoi dat. Khac voi cac chinh sach khac trong thu hdi dat, boi thuong dugc xay
dung trén co sd tinh toan suy giam kha ning thu nhap, thay doi, suy giam hodc mat
co hoi trong san xudt, tic dong anh huong t6i chat lugng cudc sdng cua ngudi dan
sau khi thu hdi dat. Phap luat vé bdi thuong khi nha nudc thu hdi dat s& 1a tong thé
cac quy dinh vé nguyén tic, diéu kién duoc boi thudng vé dat, tai san gin lién voi
dat; phuong thic bdi thuong; trinh trinh, thi tuc vé bdi thuong; khiéu nai, t6 céo khi
bdi thuong dat va tai san gin lién véi dat. Cac quy dinh d6 phai dam bao duoc loi
ich nha nudc, loi ich ctia doanh nghiép va loi ich ctiia ngudi bi thu hoi dat.

C6 thé két luan, bdi thudng khong chi 1a chinh sach, phap luat ctia Nha nudc
ma con thé hién 13 sy quan tdm cta Nha nude dbi voi doi song cua ngudi dan sau
khi bi thu hoi dat. Chinh sach nay khong chi dén bu ngang gia cho thiét hai cia
ngudi dan khi bi thu hdi dat ma con giam thiéu tdi da cac yéu t6 anh hudng, 1am suy
giam chit luong sdng, doi sdng ctia nguoi dan sau thu hdi dat.
1.2.1.2. Khai niém phap luat vé hé tro khi nha nuée thu hoi dat

Ciing nhu phap luét vé bdi thudng va phap ludt vé tai dinh cu, phap luat vé hd
tro khi nha nudce thu hdi dat 1a mot bod phan cua phap luat dat dai, nam trong ché dinh
vé boi thuong, hd tro va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat. Tuy nhién, khac véi boi
thudng khi nha nude thu hoi dat, hd tro khéng nham bu dip cé tinh ngang gia cac gia
tri ma nguoi bi thu hoi dat bi thiét hai khi nha nudc thu hoi dat cho cac muc dich
cong cong, loi ich qudc gia va cho muc tiéu phat trién kinh té ma c6 tinh tro gitp
thém tir phia nha nuéc. Sy tro gitip nay giup cho nguoi bi thu hoi dat s& on dinh cudc
sdng hon, c¢6 thém ngudn tai chinh dé tai hoa nhap vao cudc sdng noi & méi hodc co
thém thoi gian thich nghi tot hon cudc song & noi méi. sy hd trg nay cé thé bao quat
ca trudng hop bi thu hdi dat ¢ hodc thu hdi dat nong nghiép, tuy nhién mic do hd tro

s€ khéac nhau. Nhirng trg gitip v€ tim viéc lam, c6 cong viéc mdi, thu nhap méi, thu
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xép viéc hoc nghé dé hudng ti co cong viée ngoai nong nghiép duge 6n dinh 14 rat
quy bau. Pic biét doi véi hd trg dat nong nghiép nam trong khu dan cu hodc dat vuon
ao nam trong khu dan cu thim chi con cao hon murc bdi thuong ddi véi dat nong
nghiép dang mé ra kha ning tai chinh dé ho thu xép cong an viéc lam.

Phap luat dét dai quy dinh cac bién phap hd tro, luat hoa cac quy dinh vé hd
trg trong timg trudng hop cu thé vé hd tro khi thu hoi dat &, thu hdi dat nong nghiép,
thu hoi dat vuon ao, thu hdi dat nong nghiép trong khu dan cu. Tl cc co sé do, cac
dia phuong chi tiét hoa va cu thé héa muic hd trg vé mit tai chinh, hd trg vé dit san
xuit kinh doanh cho nguoi bi thu hdi dat. Quy dinh trén thé hién tinh nhan van va
trach nhiém cua nha nudc ddi véi ngudi bi thu hdi dat dugc thé hién trong Luat Diat
dai nam 2013 va Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu.
1.2.1.3. Khdi niém phdp ludt vé tdi dinh cuw

Ciing nhu phap luat vé boi thudng, tai dinh cu cling 1a mot bo phan ciia phap
luat dat dai. Phap luat vé tai dinh cu diéu chinh cac quan hé lién quan dén thu hoi
dat va viéc giai quyét noi ¢, dat san xuat méi cho nguoi bi thu hdi dat (chi c6 nguoi
bi thu hoi dat méi lién quan dén giai quyét dat ¢, dat san xudt tai dinh cu). Nhung
no6i nhu vay khong c6 nghia 1a phap luat vé tai dinh cu diéu chinh tat ca cac quan hé
ké trén. P6i v6i nhom quan hé lién quan dén thu hoi dit vé nguyén tic thudc pham
vi diéu chinh cta phap lut vé thu hoi dat noi chung. Tuy nhién, nhu di néi & trén
van dé tai dinh cu 1a hau qua truc tiép cta thu hdi dat, tai dinh cu chi phat sinh khi
Nha nuée c¢6 quyét dinh thu hdi dat. Boi vay, khi quy dinh vé tai dinh cu, nhat thiét
phai dé cap dén van dé thu hoi dat.

Mait khac, tai dinh cu dugc xac dinh 1a mot trong cac trach nhiém ctia Nha
nude bd tri noi §, noi san xuat mdi cho ngudi dan bi thu hdi dat va phai di chuyén.
Nhu vdy, tai dinh cu khong chi 1a mot ché dinh phéap luat diéu chinh mot nhém
quan hé xa hoi nhat dinh, ma & mot khia canh khéc, phap luat vé tai dinh cu 12 mot
bo phan cac chinh sach vé an sinh xa hoi d6i véi ngudi bi thu hoi dat khong con noi
& can sy tro giup tir Nha nude va Nha nude trong trach nhiém x4 hoi ciia minh phai

dap g cac nhu cau chinh dang cta ho. S& di chiing ta xac dinh vi tri trén boi phap
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luat vé tai dinh cu 1a chinh sach mang tinh xa hdi ciia Nha nudc nham bu dép cho
ngudi sir dung dat quyén loi kinh té ctia ho bi mat di khi bi Nha nuéc thu hoi dat
bang cac chinh sach ctia minh Nha nuéc gitp d& nguoi bi mat dat c6 thé tiép can, st
dung cac quyén loi vé kinh té duoc dén bu dé tao 1ap cudc séng moi. Phap luat vé
tai dinh cu d4 tao ra co s& phap 1y théng nhit cho cong tac tai dinh cu trén thuc té
noi riéng va cong tac bdi thudng dé giai phong mit bang trén thuc té nodi chung.
Thong qua cic quy dinh va qua trinh t6 chire thuc hién cong tac tai dinh cu, Nha
nuéc da cho thay su quan tim ddi voi nhitng ngudi dan phai chiu thiét thoi do hanh
vi thu hoi dt mang lai. Dic biét ddi véi nhom nguoi phai di chuyén chd ¢, noi san
xuét toi mot noi moi, voi tap quan mdi, co s vat chat méi va diéu kién séng moi
thi viéc noi bé tri tai dinh cu dé c6 thé dap ing dugc co ban nguyén vong cia ngudi
dan, giup ho som hoa dong vi moi truong mai 1a mot dicu hét stc co ¥ nghia.

Nhu vay, phap luat vé tai dinh cu khong chi don thuan 1a mot ché dinh phap
luat vé linh vuc dat dai ma con 1a mot bo phan chinh sach an sinh xa hoi ddi véi
ngudi dan sau thu hoi dét, thé hién dugc su ton trong quyén va lgi ich hop phép cua
nguoi dan cua Nha nude thong qua do boc 16 tinh “ctia dan, do dan, vi dan” cua
Nha nudc Viét Nam ta.

1.2.2. Khdi qudt phdp ludt vé béi thwong, hé tro, tii dinh cw khi Nha nwéc
thu héi dit qua cdc giai doan lich si
1.2.2.1. Thoi ky sau Cach mang Thang 8 niam 1945 dén nam 1975

Sau khi Cach mang Thang Tam thanh cong, dat nudc ta tién hanh x6a bo ché
d6 chiém hiru rudng dét cua dia chu, thiét lap quyén s& hiru ruong dét cho nong dan.
Hién phap nim 1959 d4 cho phép thira nhan ba hinh thirc s¢ hiru dat dai, bao gom:
so hitu Nha nude, so hitu tu nhan va sé hiru tp thé. Khi tién hanh thu hoi dat, Nha
nuéc tién hanh diéu chinh rudng dat hodc nhuong lai ruéng dat cho nguoi bi trung
dung s& dugc dén bu tir 01 dén 04 nidm san luong thuong nién cia rudng duoc trung
dung. Thuc té trong thoi ky ndy, phuong an boi thuong chi yéu 1a thoa thuan, sau
d6 thong nhat gia ma khong can c6 co quan Nha nudc c6 tham quyén phé duyét hay
ban hanh gia bdi thudng.
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1.2.2.2. Thoi ky sau nam 1975 dén trude khi ¢6 Ludt Pdt dai nam 1993.

Trén co s Hién phap nam 1980 quy dinh dét dai thudc s& hitu toan dan, do
Nha nudc théng nhét quan ly. Vi vay, viéc thuc hién dén bu vé dat khong duogc thuc
hién ma chi thuc hién dén bu vé tai san gin lién véi dat hodc nhitng thiét hai do viéc
thu hoi dat gay nén.

Ngay 01/7/1980, Hoi dong Chinh pha ra Quyét dinh sb 201/CP vé viéc:
Khong duoc phat canh thu td, cho thué, cam c¢d hodc ban nhuong dat vaoi bat ky
hinh thitc ndo, khong dugc ding dé thu nhitng khoan loi nhuan khong do thu nhap
ma co, trir trudng hop do Nha nudc quy dinh”. Quan hé dat dai thoi ky nay don
thuan chi 1a quan hé “giao-thu” giira Nha nudc va nguoi sir dung.

Ngay 31/5/1990, Hoi dong Bo truong ban hanh Nghi dinh 186/HPBT vé
viéc dén bu thiét hai dat Nong nghiép, dat co rimg khi chuyén sang muc dich khac
phai dén bu thiét hai vé dit nong nghiép, dat co rimg cho Nha nudc. Tién boi
thuong tai san trén mat dat va tai san trong long dat cho chu st dung khong phu
thudc vao cac khoan dén bu vé dat. Khung gia dén bu thiét hai do Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé, dac khu truc thude trung wong quy dinh cu thé. Mirc bdi thuong doi
v6i quan, huyén, thanh phd thudc tinh sat véi gid dat dia phuong, nhung khong
duogc thap hon hodc cao hon gia quy dinh cta Chinh phu.
1.2.2.3. Thoi ky sau khi ban hanh Ludt ddt dai 1993 dén khi Ludt dat dai 2003 c¢6
hiéu luc

Hién phap 1992 ra doi thay thé Hién phap nam 1980 di quy dinh: “Nha
nude phét trién nén kinh té hang héa nhiéu thanh phan theo co ché thi truong c6 sy
quan 1y ciia Nha nudc theo dinh huéng xa hdi chii nghia”. Diéu 18 Hién phap nam
1992 quy dinh: “Céc t6 chtrc va ca nhan dugc Nha nudc giao dat sir dung lau dai va
dugc chuyén nhuong quyén sir dung dit theo quy dinh cta phap luat”.

Trén co s& Hién phap 1992, tai ky hop tht 3, Qubc hoi khoa IX da thdng qua
Luat Dat dai nim 1993 vao ngay 14/7/1993, chinh thirc c6 hiéu luc tir ngdy
15/10/1993.
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Co thé nobi, Luat dat dai nam 1993 da nhitng quy dinh vugt bac va hét stre
phu hop véi thuc té d6i voi chinh sach thu hoi dat va dén bu thiét hai cho nguoi co
dat bi thu hoi. Luat dat dai ndm 1993 dd quy dinh 16 hon vé quyén ctia nguoi dugc
giao dat bao gdm: quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, thira ké, cho thué, thé chip.
Podng thoi, Chinh pha quy dinh khung gia cho ting loai dét, timg ving va theo thoi
gian. Sau khi Luat dat dai 1993 c6 hiéu luc, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6
90/CP-ND ngay 17/8/1994 d¢ cu thé héa chinh sach bdi thuong. Tuy nhién, cé thé
n6i chinh sach bdi thuong ctia Nghi dinh nay van con rat nhiéu han ché nhu: Chua
bu ddp duoc mot cach diy du nhirng thiét hai gy ra tir viée thu hoi dat, chi boi
thudng thiét hai tir dat va boi thuong thiét hai vé tai san cho nén nguoi bi thu hoi dat
gap nhiéu khé khan, khong du kha nang tai tai lai cudc séng so vo1 trudc khi bi thu
hdi. Hon nita, quyén va nghia vu cia ho chwa dugc quan tim mét cach day du. Pén
nam 1998, Chinh phil ban hanh Nghi dinh s6 22/1998 ngay 24/4/1998 dé thay thé
Nghi dinh 90/CP, chinh sach boi thudng da thay d6i va c¢6 sy mod rong pham vi bdi
thuong dé bu dap mot phan nao d6 cho ngudi bi thu hdi dat nhung van chua bao
ddm hét thiét hai.
1.2.2.4. Thoi ky thuwe hién Ludt ddt dai 2003 (tir thang 7/2004 dén thang 07/2014)

Luat Dat dai duoc Qudc hoi thong qua ngay 26/11/2003, ¢6 hiéu lyc thi hanh
tir ngdy 01/7/2004. Luat Dat dai ra doi v6i nhirng quy dinh tién bd, phu hop co ¥
nghia ciing nhu tic dong quan trong dén doi sdng x3 hoi, gop phan phat trién kinh té
x4 hoi, nang cao hiéu luc quan 1y dat dai, khuyén khich viéc sir dung hop 1y va c6
hiéu qua ngudn luc dat dai. Mt khac, nhiing quy dinh tai Luat Dat dai nim 2003 ¢
¥ nghia dic biét quan trong trong viéc bao vé cac quyén ciia ngudi sir dung dat.

Dic biét, voi su ra doi cua Luét dat dai nam 2003, di khic phuc dugc nhiing
thiéu sot va bat cap trong cong tac boi thuong. Trong d6 cd nhitng quy dinh cu thé
vé viéc tinh boi thuong vé dat, didu kién noi tai dinh cu ddi véi cac truong hop

dugc ap dung co ché chuyén doi dat dai bat budc.
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Trong thoi gian ndy, Nha nuéc ban hanh rat nhiéu cic van ban dudi Luat
nhu: Nghi dinh, Thong tu va cac vin ban phap quy khac vé quan 1y dat dai nham cu
thé hoa cac diéu luat, trong d6 c6 nhitng quy dinh chi tiét vé bdi thudng khi Nha
nuée thu hoi dat dé giai phong mit bang.

Nghi dinh 69/2009/ND-CP quy dinh cu thé vé quy hoach sir dung dit, gia
dat, boi thudong bd tro , tai dinh cu; trinh ty, thu tuc thu hoi dat, giao dat va cho thué
dat; phat trién quy dat, cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, sir dung dat cong
trinh ngdm va gia han st dung dat. Nghi dinh d3 gop phan giai quyét nhiéu kho
khin, vuéng mic trong quan ly, sit dung dat dai. V6i nhiéu thay doi tich cuc va
thong thoang vé cac quy trinh thi tuc trong cac khau nhu: Quy hoach, ké hoach st
dung dét, thu hoi dat, boi thudng, hd tro tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.
1.2.2.4. Phdp ludt vé Boi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi nha nuede khi thu hoi
dat quy dinh trong theo Hién phdp 2013 va Ludt Pdt dai nam 2013

D4t dai 1a van dé 10n, phiic tap va rat nhay cam, tic dong truc tiép dén kinh
té, chinh tri, x4 hoi, sy 6n dinh va phat trién cua dat nude. Sau 10 nim thi hanh Luét
Dt dai 2003 da gop phan tich cuc vao sy phat trién kinh té, giit viing on dinh chinh
tri, ddm bao an sinh xa hoi; da thu hep su phan biét gitra nha dau tu trong nudc va
nudc ngoai trong viéc tiép can dat dai; khéc phuc nhitng bat cap vé boi thuong, hd
trg khi Nha nuéc thu hoi dat; d6i méi cong tac giai quyét tranh chap, khiéu nai vé
dat dai.da gop phan quan trong vao su nghiép cong héa, hién dai hoa dat nudc.

Tuy nhién, trude bién dong khong nging cia nén kinh té, dic biét 1a cac giao
dich bat dong san da boc 10 dan nhitng han ché, trong do co quyén st dung dét con
bdc 10 nhiing yéu kém, khong on dinh, phat trién thiéu lanh manh, giao dich
“ngam” kha phd bién Nhiing bat cap cua Luat Dat dai ndm 2003 biéu hién & mot sd
ndi dung co ban sau:

Thir nhdt: Cac quy dinh cta phap luat chua lam rd co ché thuc hién cic

quyén dinh doat cua Nha nudc vai vai tro 1a dai dién chu s& hitu dat dai, chua giai
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quyét hai hoa vé loi ich gitra Nha nudc, ngudi sit dung dat va nha dau tu. Quyén va
nghia vu cta ngudi st dung dat chua dugc quy dinh day du, nhat 1a diéu kién thuc
hién cac quyén.

Thir hai: Céc quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu
hoi dat thuong xuyén thay d6i di dan t6i tinh trang bi so bi, khiéu nai ctia nguoi co
d4t bi thu hoi qua cac dy an hodc trong mot dy an nhung thyc hién thu hoi dat qua
nhiéu nam, miat khac gia dat boi thuong chi yéu thuc hién theo khung gia nha nudc
quy dinh nén con thap so véi gia dat thi truong, didu nay dan dén nhitng phan tng
gay gat ciia ngudi sir dung dat.

Thit ba: Cac quy dinh ciia phap luat chua lam rd co ché thuc hién cac quyén
dinh doat cia Nha nudc véi vai tro 1a dai dién cha s¢ hitu dat dai, chua giai quyét
hai hoa vé loi ich giita Nha nudc, ngudi s dung dat va nha dau tu. Quyén va nghia
vu cua nguoi si dung dét chua duoc quy dinh dﬁy du, nhat 13 diéu kién thuc hién
cac quyén.

Thir tw: Viée thuc hién co ché tu théa thuan da tao diéu kién cho nha dau tu
chu dong quy dét thuc hién du an, rat ngin thoi gian giai phong mit bang, dong thoi
giam tai cong viée cho cac co quan nha nudc trong viée thu hodi dt. Tuy nhién, da
tao ra su chénh léch 16n vé gia dét so v6i du an do Nha nuée thu hdi trong cung khu
vuc, hon nita, c6 nhiéu du an, ngudi bi thu hoi dat doi hoi gia dat cao hon, khong
hop tac v6i nha dau tu, khién du an bi cham tién d6 do d6 rat kho hoan thanh viéc
giai phong mit bang [41, tr.66].

Thir nam: Viéc chuan bi phuong an bdi thudng, hd tro chua dugc cac cap
chinh quyén quan tim dung mirc, nhat 13 phuong an giai quyét viéc lam cho nguoi
noéng dan bi thu hoi dat nong nghiép, chua c6 mot ché tai da manh khién cho cac
cha dau tu phai c6 ¥ thic trach nhiém trong viéc sap xép viéc lam cho ngudi bi thu

hoi dat.

24



Nhim dam bao t6t hon quyén va loi ich hop phap cho ngudi bi thu hdi dat,
khic phuc bat cap va diéu tiét mot cach hai hoa loi ich giira Nha nuéc, ngudi sir
dung dat va nha dau tu, dong thoi nham giam khiéu kién trong bdi thuong, giai
phong mit bang, Luat Dt dai ndm 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01/7/2014
vira tiép tuc ké thira, luat héa nhitng quy dinh con phu hop cua phép luat dat dai
nam 2003, nhung dong thoi stra d6i, bé sung mot sd quy dinh mdi nham thao g&
nhirng han ché, bt cap, dua chinh sach vé boi thuong, hod tro, tai dinh cu di vao
cudc sdng.

Quy dinh cu thé vé boi thuong chi phi dau tu vao dat con lai (Piéu 76), cho
mot s6 truong hop khong duge boi thudng vé dat. Déi véi nhitng trudng hop duoc
bdi thuong chi phi ddu tu vao dit con lai khi Nha nuéc thu hdi dat bao gom: Dat
dugc Nha nuéce giao khong thu tién s dung dat, trir truong hop dat néng nghiép
duge Nha nude giao cho hd gia dinh, ca nhan quy dinh tai khoan 1 Diéu 54 cua
Luat nay; dit duoc Nha nude giao cho to chire thude trudong hop 6 thu tién st dung
dat nhung dugc mién tién sir dung dat; dat duoc Nha nude cho thué tra tién thué dat
hang nim; dat thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué nhung dugc mién
tién thué dat, trir truong hop ho gia dinh, ca nhan st dung dat thué do thuc hién
chinh sach d6i voi ngudi ¢ cong véi cach mang; dat nong nghiép thude quy dat
cong ich cua xa, phuong, thi tran; dat nhan khoan dé san xuit nong lam nghiép,
nudi trong thay san, 1lam mudi.

Luat Dat dai nam 2013 cling da bod sung quy dinh vé viéc boi thuong, hd tro,
tai dinh cu ddi voi cac truong hop dic biét (Picu 87). B6 sung trudng hop thu hdi
dat ¢ trong khu vuce bi 6 nhiém méi truong co nguy co de doa tinh mang con ngudi,
dat & ¢6 nguy co sat 18, sut lun, bi anh huong boi hién tugng thién tai khac de doa
tinh mang con ngudi thi ngudi co d4t thu hdi duoc boi thuong, hd trg, tai dinh cu dé

6n dinh doi séng, san xuat theo quy dinh ctia Chinh phu.
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Dbi véi du 4an dau tu do Qudc hdi quyét dinh chu treong dau tu, Tha tudng
Chinh pht chip thuan chi truong dau tu ma phai di chuyén ca cong dong dan cu, lam
anh huong dén toan bo doi séng, kinh té - xa hoi, truyén thng van hoa ciia cong dong,
cac du an thu hoi dat lién quan dén nhiéu tinh, thanh phé truc thudc trung wong thi Tha
tuéng Chinh phu quyét dinh khung chinh sach boi thudng, hd tro, tai dinh cu. Pdi véi
du an sir dung vén vay ciia cic t6 chirc qudc té, nuwdc ngoai ma Nha nude Viét Nam c6
cam két vé khung chinh sach bdi thuong, hd trg, tai dinh cu thi thuc hién theo khung
chinh séach do.

Nhim huéng dan thi hanh nhitng quy dinh cta Lut Dat dai nim 2013 lién
quan dén van dé boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat, ngay
15/5/2014 Chinh phu d3 ban hanh Nghi dinh s 47/2014/ND-CP “Quy dinh vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat” (thay thé Nghi dinh sb
197/2004/ND-CP); ciing trong ngay 15/5/2014 Chinh phii ¢3 ban hanh Nghi dinh s
44/2014/ND-CP “Quy dinh vé gia dat” (thay thé Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP;
Nghi dinh 123/2007/ND-CP...). Pay 1a nhitng co s phap 1y quan trong dé thuc hién

viéc boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dét trong thoi gian toi.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU VA
THUC TIEN THI HANH TAI HUYEN CU CHI, THANH PHO HO CHIi MINH

2.1. Thue trang phap luit vé bdi thwong, hd tre, tai dinh cw

2.1.1. Quy dinh vé boi thwong khi nha nwéc thu hoi dit

2.1.1.1. Nguyén tdc boi thuong, hé tro tdi dinh cw khi Nha mede thu hoi ddt
a) Nguyén tdac boi thuong

Céc ché dinh boi thudng vé dat, hd tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
trong Luat Dat dai nim 2003 duoc quy dinh tai 3 diéu (Piéu 41, 42 va 43) va trén
thuc t& khong thé thé ché, truyén tai hét cac quy dinh mang tinh nguyén tic dé thuc
hién thong nhat khi xtr Iy nhitng vin dé phirc tap phat sinh trong thuc tién thu hoi dét,
bdi thuong vé dat, ho tro va tai dinh cu tai cac dia phuong, cac by, nganh. Khic phuc
han ché nay, Luat Dt dai nim 2013 da tach nguyén tic bdi thudng vé dat va nguyén
tac boi thuong thiét hai vé tai san, ngling san xuat, kinh doanh khi Nha nudc thu hoi
dat thanh 02 diéu riéng biét (Piéu 74 va Piéu 88). Trong d6 quy dinh cu thé cac
nguyén tic boi thuong vé dat va cac nguyén tic boi thuong thiét hai vé tai san gin
lién voi dat khi Nha nude thu hoi dat dé cac bo, nganh, dia phuong va ngudi thu hoi
dét can ctr vao do théng nhét thuc hién. Noi dung cu thé nguyén tac boi thuong nhu
sau: “Diéu 74. Nguyén tic boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat

1. Ngudi str dung dat khi Nha nuée thu hdi dat néu co da diéu kién duoc bdi
thudong quy dinh tai Diéu 75 ctia Luat nay thi duoc bdi thudng.

2. Viéc bdi thuong dugc thuc hién béng viéc giao dat co cung muc dich st
dung v&i loai dit thu hoi, néu khong c6 dat dé bdi thudong thi duge bdi thuong bang
tién theo gia dat cu thé cua loai dat thu hdi do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh
tai thoi diém quyét dinh thu hoi dat.

3. Viéc boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat phai bao dam dan chu, khach
quan, cong bang, cong khai, kip thdi va dung quy dinh cta phép luat”.
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Nguyén tic trén thé hién khi nha nudc iy di phan loi ich cua nguoi dan ma
ngudi din co day da diéu kién duoc bdi thudng thi Nha nude ¢o trach nhiém phai bdi
thuong thiét hai. Quy dinh trén phu hop véi nguyén tic dan su duoc quy dinh trong Bo
luat dan sy 2005. Khi Nha nudc lay dat thi bdi thuong bang dat cing loai, néu khong
c6 dat cing loai thi boi thuong bang tién voi gia tri twong duong. Cach tiép can nay
xut phat tir quan niém coi dat dai 13 tai san c6 thé duoc tra thay bang tién boi thuong
dé mua dugc mot thira dét twong dwong. Quy dinh nay ciing nhdm ngin ngira tinh trang
ngudi bi thu hoi dat doi hoi gid bdi thudng qua cao do gia tri ctia dat dai tang 1én tir
viéc chuyén muc dich str dung d4t hodc do su dau tu ciia Nha nudce mang lai.

Viéc bdi thuong phai dan chu khach quan, tic 14 phai dam bao khi nguoi dan
bi thu hdi dit ma c6 cac du didu kién nhan bdi thuong, ho phai dugc bdi thuong. Pay
1 quyén lién quan t&i loi ich chinh dang ma khong mot ai hay t6 chirc ca nhan nao
khong cho ho thyc hién. Piéu 88 da quy dinh cu thé cac Nguyén tic boi thudng thiét
hai vé tai san san xuat, kinh doanh khi Nha nuéc thu hoi dét, d6 1a: “Khi Nha nucc
thu hoi dat ma chii s6 hitu tai san hop phdp gdn lién véi dat bi thiét hai vé tai san thi
dwege boi thuong” VA “khi Nha nude thu hoi ddt ma t6 chive, hd gia dinh, cd nhan,
nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwée ngodi, doanh nghiép c6 von dau t nwée ngodi phdi
ngung san xudt, kinh doanh ma ¢é thiét hai thi dwoc boi thuong thiét hai”.

C6 thé noi, day 1a méot diém méi va cé su tién bd vuot bac cua Luat Dat dai
2013 khi da bat dau xem xét boi thuong vé dat khong chi véi tu cach 13 tai san ma
con 13 tai nguyén va tu liéu san xuét. Trén thuc té, ngoai ¥ nghia 13 tai san, dat dai
con 1a tai nguyén thién nhién, tu liéu san xuat va ngudn song ciia con ngudi. Vi dat
1a tu liéu san xudt ctia nguoi bi thu hdi dit nén nha dau tu ngoai viée boi thuong gia
tri nhu mot tai sdn con phai boi thuong vé thu nhép, sinh ké cho nguoi mat dat. Néu
chi 12 khoan hd trg trong mot thoi gian nhét dinh thi coi nhu da ph6 mac viéc tim
sinh ké m&i cho nguoi méat dat. Do do, thay vi phd mac génh nang hd tro dao tao
nghé ddi voi ngudi mat dat cho Nha nude, nha dau tu can phai dugc yéu ciu cing
ban bac v6i ngudi mat dit vé co hoi tim sinh ké mai cho ho; dong thoi, nha dau tu
phai chi tra cho ngudi mat dat mot khoan tién twong (mg v6i mirc thu tir sir dung dat
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trude ddy cho t6i khi nguoi bi mat dat c6 ngudn thu nhap méi va theo nguyén tic,
cang dé 1au, chi phi bdi thudng cang 16n dé bat budc nha dau tu khong thé tri hodn.
Theo nguyén tic nay, nha dau tu cAn nghién ctru rat ky ludng dat dai trong bai toan
dau tu dé chi phi it nhat, chinh quyén dia phuong ciing kho danh d6i moi gia cho su
phat trién, nhu vdy chic chin s& giam dugc tham nhiing tir dit dai va bao vé duogc
ngudn luc dat dai.

b) Nguyén tic hé tro, tdi dinh cu

bay cling duoc coi 1a mot diém méi cua Luat DAt dai nam 2013. Khoan 1,
Diéu 83 quy dinh vé nguyén tic hd tro khi Nha nude thu hoi dat. Cy thé nhu sau:

Vé nguyén tic hé tro khi Nha nwée thu hoi dat:

(1) Nguweoi sir dung ddt khi Nha nude thu héi dat ngodi viéc dwoc boi thuong
theo quy dinh cua Ludt nay con duoc Nha nudc xem xét hé tro;

(2) Viéc hé tro phdi bao dam khdch quan, céng bang, kip thoi, cong khai va
dung quy dinh cua phap ludt.”

Thir nhat, quy dinh vé hd tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc lam
cho ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat néng nghiép khi Nha nudc thu hdi dat
nong nghiép ma khong cé dat nong nghiép dé bdi thuong

Thit hai, quy dinh vé hd tro dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc lam
cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat & két hop kinh doanh, dich vu ma nguén thu
nhap chinh tir hoat dong kinh doanh dich vu khi Nha nudc thu hoi dat & ma phai di
chuyén chd o.

Thir ba, mot trong cac hinh thirc hd tro 14 hd tro vé chd &, tai dinh cu. Nhim
khéc phuc tinh trang mot s6 khu vuc tai dinh cu chat lugng con thép, khong d@)ng
bo vé co s& ha tﬁng, chua dam béo tiéu chi ¢6 diéu kién phat trién béng hodc t6 hon
noi & cil. Nhiéu dia phuong chua 1ap khu tai dinh cu chung cho cac du 4n tai dia
ban nén nhiéu dy 4n chua c6 khu tai dinh cu da thuc hién thu héi dat ¢, tham chi c6
nhimg du 4n ma ngudi ¢ dat bi thu hoi phai di thué nha dé & nhidu nim ma van
chua dugc bo tri vao khu tai dinh cu, Luat Dat dai nam 2013 da quy dinh vé lap va
thuc hién duy 4an tai dinh cu, b tri tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat & ma phai di

chuyén cho ¢ .
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Luat dat dai 2013 da thé hién tinh dan chu, cong bang, kip thoi, cong khai va
dung quy dinh cta phép luat: O ca trong nguyén tic vé bdi thuong ciing nhu hd tro
khi nha nuéc thu hdi dat déu dé cap t6i tinh bao dam khach quan, cong bang, kip thoi,
cong khai minh bach, dan chu, dang phap luat. Pay 1la mot doi hoi khach quan trong
qua trinh thue thi cac quy dinh cua phap luat vé boi thudng hd tro tai dinh cu khi nha
nuée thu hoi dat, vira 1a co ché dé kiém soat hoat dong nay. Béi tit ca ndi dung, pham
vi, gii han, trinh ty, thi tuc...bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat
déu do phép luat quy dinh.
2.1.1.2. Piéu kién duoc boi thuong, hé tro, tdi dinh cur

Trong trudng hop Nha nudc thu hoi dat, nguoi co dat bi thu hoi dugc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi thoa méin déng thdi ba nhom diéu kién sau: (1) 1y do
thu hoi dat; (ii) ngudi bi thu hoi dat phai co cin cir chimg minh quyén sir dung dat bi
thu hoi thudc quyén st dung hop phap ciia minh; (iii) nguon goc sir dung dat phai
thudc cac truong hop dugce bdi thuong. Trong ting nhém cb nhitng diéu kién khéc
nhau ma nguoi sir dung dat chi can dap tmg mot trong cac diéu kién d6 1a du diéu
kién duoc boi thudng, hd trg, tai dinh cu.

Thir nhdt, vé 1y do thu hoi dat. Theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2003, c6 tat
ca 12 truong hop thu hoi dat cu thé [31, P 38]. Cac truong hop ndy c6 thé phan
thanh cac nhom sau: (i) Nha nude thu hdi dat dé stir dung cho chinh nhu cau sir dung
dat ctia Nha nudc trong cac trudong hop: Nha nude st dung dat vao muc dich qudc
phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong; Nha nudc thu hoi dat vi muc
dich phét trién kinh té. (ii) Nha nuéc thu hdi dat khi nguoi sir dung dat khong co
nhu cau, kha ning tiép tuc str dung dat. (iii) Nha nudc thu hdi dat khi hét thoi han
sir dung dat ma khong duoc gia han. (iv) Nha nude thu hoi dat khi ngudi sir dung
d4t c6 hanh vi vi pham phép luat dat dai. [31, D 38]

Mic di Nha nuéc co quyén thu hdi dat trong nhiéu truong hop khic nhau
nhung khong phai tat ca cac trudng hop thu hdi dat néu trén Nha nudc déu phai boi
thuong cho ngudi st dung dat ma theo quy dinh cua Luat Dat dai 2003 Nha nudc
chi boi thuong khi thu hoi dat dé sir dung cho chinh nhu ciu st dung dat ciia Nha
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nudc thuoc nhém (i) vira néu trén. Vi tai thoi diém thyuc hién hoat dong thu hdi dat
thi gitta Nha nudc va nguoi sit dung dat con ton tai mdi quan hé lién quan dén
quyén st dung dat trong d6 ngudi bi thu hoi dat dd bo ra mot khoan tién dé cé dugce
quyén str dung dat hoic tuy ho khong bo ra khoan tién nao nhung duoc Nha nudc
vu dii vé tai chinh nhu truong hop giao dat khong thu tién sir dung dat. Nhu vy,
quyén st dung dat duoc xem nhu 13 mot quyén tai san cia nguoi st dung dat nén
Nha nudc phai boi thuong khi thu hoi dat. Ngoai ra trong truong hop niy ngudi bi
thu hoi dat ciing khong vi pham phap luat dat dai. D6i voi cac truong hop thu hoi
dat khac, Nha nudc khoéng c6 nghia vu phai bdi thudng vi hoat dong thu hdi dat
trong nhitng trudng hop nay xuat phat tir chinh ban than nguoi sir dung dat, nhu
ngudi st dung dat khong con kha ning tiép tuc st dung dat trong truong hop to
chtrc bi giai thé, pha san, ngudi sir dung dat chét ma khong c6 ngudi thira ké....hoac
do ngudi sir dung dat vi pham phap luat dat dai va viéc Nha nude thu hoi dat 1a mot
ché tai duoc ap dung dbi véi ho.

Hién nay, so v6i Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013 di c6 mot sb thay doi
va bo sung dang chu y. Cu thé: (i) Luat Dat dai 2013 di luat hoa va quy dinh chi tiét
cac trudng hop Nha nude thu hoi dat vi muc dich qube phong, an ninh, loi ich qudc
gia, lgi ich cong cong, phat trién kinh té. (ii) Thong qua viéc luat hoa nay, Luat Dat
dai 2013 da thu hep cac trudng hop Nha nude thu hdi dat dé phat trién kinh té - x&
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Theo do, ngoai cac dy an dd duoc Qudc hoi
quyét dinh chu treong dau tu, dy an duoc Thu tudng Chinh phu chip thuan, quyét
dinh dau tu, cac truong hop con lai phai dugc xem xét vé su can thiét phai thu hoi
ctiia Hoi dong nhan dan cip tinh. C6 thé thiy viéc thu hep céc truong hop thu hoi dat
vi muc dich kinh té nhu vay 1a hop 1y. Vi, cac trudng hop nay cha yéu phuc vu cho
muc tiéu loi nhuén cua cac nha dau tu, con nguoi su dung dat thi thiét hai nghiém
trong. Chang han, néu Nha nudc thu hoi dat nong nghiép dé giao cho nha dau tu
xdy dung khu chung cu, sau d6 nha dau tu ban voi gia rat cao, trong khi d6 ngudi
dan duogc boi thudng bai muc gia qua thip ma nha nude quy dinh, rd rang day la
mot bat cap qua 1on gy nén tinh trang bat man va khiéu kién kéo dai cta nguoi co
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dat bi thu hdi. C6 18, Luat Dat dai 2013 khong nhitng phai han ché ma con can phai
loai bo truong hop thu hodi dit loai nay. Thay vao d6 1a ap dung triét dé co ché
chuyén dich dit dai tu nguyén gitra ngudi din va chu dau tu théng qua viée thoa
thuan vé mic gia boi thudng trén co sé sy quan 1y ctia nha nudc.

Luat Dat dai 2013 ciing bd sung thém trudng hop thu hdi dat & khu vuc co
nguy co de doa tinh mang con ngudi [36, D 65]. Ddi v6i trudng hop nay tuy Nha
nuée khong c6 nhu cau sir dung dt nhung vi Iy do an toan tinh mang, stc khoe cta
nguoi dan nhu dat bi 6 nhiém nghiém trong, hodc bi sat 16, sut lan... thi Nha nudc
tién hanh hoat dong thu hdi va ngudi sir dung dat van duoc bdi thudng.

Thir hai, ngudi bi thu hdi dat phai ¢6 can cir ching minh quyén sir dung dat
bj thu hdi thudc quyén st dung hop phap cua minh. Viéc chimg minh quyén sir
dung dat 1a hop phap phai dya vao mot trong cac cin ci sau: GCN (Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat); Néu
khong c6 GCN thi phai thudc trudng hop du diéu kién dé duge cip GCN theo quy
dinh ciia Luat Dat dai 2003 [31, B 50].

GCN 1a cin ctr quan trong nhat dé ching minh quyén st dung dat hop phap
clia nguoi st dung dat boi GCN 1a “chitng thw phdp 1y xdc ldp méi quan hé hop
phap gitta Nha nuoc va NSDD” [42, Muc I]. Tuy nhién, “trudc thang 11/2004, cung
liic ton tai cd 3 mau GCN hop phdp do 3 co quan khdc nhau chiu trach nhiém phat
hanh va t6 chikc thice hién cdp cho NSDP, gom: GCNQSDD — gidy do, thudc nganh
Tai nguyén va M6i truong; Gidy chitng nhdn quyén sé hivu nha ¢ va quyén sir dung
ddt ¢ - gidy hong, thuéc nganh Xay dung; Gidy chitng nhdn quyén quan 1y, sir dung
nha, dat, tru sé lam viéc thudc sé hitu nha nuede — gicfy tim, thuoc nganh Tai chinh”
[21, tr.33]. Viéc quy dinh qua nhiéu loai gidy t& cho cing mdt thira dat nhu trén
khong nhitng dd gay ra su chong chéo trong thAim quyén ma con gy rat nhiéu phién
ha cho NSDD. Pén thang 9/2009 Qudc hoi dd hop nhét 3 loai gidy to trén bang quy
dinh tai khoan 1 Piéu 8 Luat stra d6i, b6 sung Luat Dat dai nam 2009: “Gidy chitng
nhdn quyén sir dung ddat, quyén sé hitu nha & va tdi san khdc gan lién véi dat dwoc
cdp cho nguwoi ¢é quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va quyén tai san khdc gan
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lién véi dat theo mét logi thong nhdt trong cd nuwde do B¢ Tai nguyén va Moi
triwong phdt hanh; doi véi nha 6, tai san khdc gan lién véi dat thi co quan nha nude
c6 tham quyén chi xdc nhdn quyén sé hiwu va Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat,
quyén s¢ hitvu nha & va tai san khdc gan lién véi dat quy dinh tai khodn nay khi ¢é
yéu cau cia chii sé hitu”. Dé bao dam cong bang, Luat Dat dai stra ddi 2009 ciing
cho phép cac loai gidy to nhu GCNQSDD, Gidy chimg nhin quyén s& hiru nha 6,
Gidy chting nhan quyén so hiru cong trinh xay dung dugc cdp theo quy dinh cua
phap luat dat dai, phap luat vé nha &, phap luat vé xay dung va phap luat dan sy
trude ngdy 01/8/2009 van co gid tri phap 1y va khong phai ddi sang GCN [35, D
48]. Vi nguyén nhan nay ma hién nay bén canh GCN vén con ton tai nhiéu loai gidy
t& khac cling ¢6 thé ching minh quyén sir dung dat hop phéap. Thu tuc xin cdp GCN
dugc quy dinh tai Nghi dinh 84/2007/ND-CP va Nghi dinh 88/2009/ND-CP vé cap
GCN, quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién v6i dat [10, Muc 2]. Tuy nhién,
quy dinh trong hai nghi dinh trén con kha chung chung diéu nay dan dén tinh trang
mdi dia phuong lai tu quy dinh vé cac loai gidy to trong ho so dé duge cdp GCN. Vi
thé, thu tuc dé duoc cép GCN trén thuc té hién nay con rat nhiéu vuong méc can
phai duoc thao g&. Tom lai, GCN 1a mot cin cr quan trong dé ching minh QSDP,
quyén s hiru nha & va cong trinh x4y dung gin lién voi dat cia NSDD. GCN
khong chi 1a co s dé thuc hién cac giao dich vé QSDD, dong thodi nd con 1a bang
chirmg dé ching minh quyén duogc boi thudng khi Nha nuée thu hoi dat. Tuy nhién,
do mot sd 1y do vtra néu ra & trén, ma hién nay con rat nhiéu NSDD chua c6 GCN,
trong trudng hop nay phéap luat dat dai cho phép NSDD chua dugc cap GCN duogc
bdi thudng néu dap tmg mot trong cc trudng hop dugce quy dinh tai Khoan 1 Piéu
100 Luét Dét dai 2013.

Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dit c6 mot trong cac loai gidy to néu trén
ma trén gidy to d6 ghi tén nguoi khac, kém theo gidy to vé viéc chuyén QSDD co
chir ky ciia cac bén c6 lién quan, nhung dén trudc ngay Luat ndy c6 hiéu lyc thi
hanh chwa thue hién thu tuc chuyén QSDD theo quy dinh cta phap luat, nay duoc
UBND x4, phuong, thi tran x4c nhan 1a dat khong c6 tranh chép.
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Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dit c6 ho khau thuong tra tai dia phuong
va tryc tiép san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mubi tai
vung ¢ diéu kién kinh té - xd hoi khé khin ¢ mién ndi, hai dao, nay dugc UBND
x4 noi c6 dat xac nhan 14 ngudi di sir dung dat 6n dinh, khong cé tranh chip.

Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat khong co céc loai gidy ching minh
QSDD nhung dit da duoc sit dung 6n dinh tir trude ngay 15 thang 10 ndm 1993,
nay duoc UBND x4, phuong, thi trin x4c nhan 1a dat khong co tranh chap. [9, P 44]

Ho gia dinh, ¢4 nhan dugc st dung dat theo ban an hoic quyét dinh cua Toa an
nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cua co quan thi hanh 4n, quyét dinh giai quyét tranh
chap dt dai cua co quan nha nudc c6 tham quyén da dugc thi hanh.

Ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat khong c6 cac loai gidy to chimg minh
QSDP nhiing dat da duoc st dung tir ngdy 15/10/1993 dén thoi diém c6 quyét dinh
thu hoi dat, ma tai thoi diém st dung khong vi pham quy hoach; khong vi pham
hanh lang bao vé cac cong trinh duoc cip c6 thAm quyén phé duyét va cong bd cong
khai, cam mdc; khong phai 1a dat 1an chiém trai phép va dugc UBND cap x4 noi c6
d4t bi thu hdi xac nhan dat d6 khong c6 tranh chap [9, P 45].

Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat ma truéc ddy Nha nude da co quyét
dinh quan 1y trong qua trinh thuc hién chinh sich dat dai cia Nha nudc, nhung
trong thuc té Nha nudc chua quan 1y, ma Ho gia dinh, c4 nhan d6 van st dung.

Thir ba, vé ngudn gbc dat ma NSDD dang sir dung. Xac dinh ngudn gdc st
dung dat ctia mot chu thé su dung dat tire 1a xac dinh xem chu thé d6 c6 duogc
QSDD théng qua cach thirc ndo. Theo quy dinh ciia phap luat dat dai thi c6 nhiéu
cach thirc khac nhau dé mot chu thé xéac lap QSDD nhu dugc Nha nudc giao dat,
cho thué dat hodc thong qua cac giao dich vé QSDP, ting cho, thira ké QSDD...
Nhitng cach thirc trén tao ra cho NSDP nhitng quyén ning nhit dinh déi véi QSDD
cia minh. Tuy nhién, diéu d6 khong co nghia cach thic nao ciing tao cho NSDD
quyén duoc bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat. Luat Dat dai 2003 quy dinh dé
dugc bdi thuong khi Nha nude thu hoi dit thi ngudn gbc ma NSDD c6 dugc phai
thong qua quyét dinh giao dat ciia Nha nudc dudi hinh thirc giao dat ¢é thu tién st
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dung dét, giao dat khong thu tién st dung dat dbi voi HO gia dinh, ca nhan duoc
Nha nuéc giao dat nong nghiép hoidc thong qua cac giao dich QSDPD, ting cho, thira
ké QSDD, hoidc dugc Nha nudc cong nhian QSDD hop phap. Dbi véi cac trudong
hop trén dé c6 duoc QSDP thi NSDD di phai bo ra mot khoan tién nén viéc Nha
nude bdi thudng cho ho khi thu hdi dat 1a dwong nhién. Riéng ddi véi Ho gia dinh,
c4 nhan mic du ho khong phai ndp tién str dung dat nhung ddy 1a nhimmg trudng hop
dugc huong wu dai tai chinh vé st dung dat [13, tr.137], vi vy Ho gia dinh, ca nhan
sit dung dat nong nghiép dudi hinh thic giao dat khong thu tién sir dung dat van
dugc boi thudng khi Nha nude thu hoi dat.

V& hinh thtrc str dung dat, Luat Dat dai 2003 chi quy dinh vé boi thuong dbi
v6i truong hop st dung dat duéi hinh thic giao dét cé thu tién sir dung dat va giao
dat khong thu tién sir dung dat dbi véi dat nong nghiép ciia Ho gia dinh, ca nhan ma
khong c6 quy dinh nao dé cap dén viéc boi thudng cho NSDP duéi hinh thic thué
dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué. Pong thoi Luat Dat dai 2003 ciing quy
dinh Nha nudc s& khong boi thuong vé dat trong trudng hop dat sir dung 1a dat thué.
Diéu d6 c6 nghia NSDP néu sir dung dat dudi hinh thirc thué dat tra tién mot 1an
cho ca thoi gian thué s& khong dugc boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat.
Diéu 7 Nghi dinh 197/2004/ND-CP huéng dan chi tiét vé cac truong hop thu hoi
dat ma khong duoc boi thuong quy dinh tai Didu 43 Luat Dat dai 2003, tuy nhién
diéu luat nay lai chi quy dinh Nha nudc s& khong boi thudng vé dat trong truong
hop dat dugc Nha nudc cho thué tra tién thué dat hang nim nhung lai khong néi rd
néu 1a dat thué tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué c6 duoc bdi thudng hay khong.
biéu nay da lam cho van dé tré nén map mo va kho xéac dinh. Vi vay, trén thuc té
d6i voi loai dat nay khong duoc boi thudng khi Nha nude thu hoi dat ma chi duge
hoan tra chi phi ddu tu vao dit. C6 nhiéu ¥ kién cho rang diéu nay 1a khéng hop 1y.
Boi: (i) vé ban chat, hinh thirc giao dat c6 thu tién st dung dat va thué dat tra tién
mot 1an cho cé thoi gian thué khong co gi khic nhau vi “nguwoi thué dat néu chon
cdach thire tra tién thué mét lan thi sé tién thué dat phai ndp ciing dwoc tinh bang
VGi s6 tién sir dung dat phai ngp nhie truong hop giao ddt cé thu tién siv dung dat,
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c6 cting muc dich sir dung dat va ciing thoi han sir dung dat” [38, tr.10]. (ii) quy
dinh nay sé& tao nén sy bat binh dang gitra cac chi thé st dung dat khi phap luat dat
dai ciing quy dinh t6 chtrc, ca nhan nude ngoai khong dugc st dung dat dudi hinh
thire giao dat, dic biét ddi véi hoat dong kinh doanh nha & dé ban, t6 chirc, ci nhan
nudc ngoai budc phai sir dung dit dudi hinh thire tra tién mot lan cho ca thoi gian
thué, néu ho bj thu hdi dat nhu voi trudng hop nay ma khong bdi thuong cho ho thi
rat khong cong bang. Hién nay, Luat Dat dai 2013 dd khic phuc bat cip nay bang
viéc dua vao quy dinh vé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat dbi véi dat sir dung
dudi hinh thic thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué cua Ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai, to chirc kinh té, to chitc ngudi ngoai ¢6 chirc ning
ngoai giao, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Nhu vay, ngudn goc dat 1a mot trong nhitng cin ctr dé xac dinh chi thé c6 du
diéu kién boi thuong hay khong. Nhung, can luu y khong phai chi thé sir dung dat
dudi hinh thic giao dat ¢ thu tién sir dung dat hoic c6 QSDD thong qua chuyén
nhuong thi déu dugc boi thudng khi Nha nude thu hdi dat ma phai xét ngudn gdc
khoan tién d3 bo ra dé c6 duoc QSDP d6 xuét phat tir dau. Cu thé ddi voi cac td chic
str dung dat dudi hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung dat hodc nhan chuyén nhuong
QSDD nhung tién sir dung dat hodc tién nhan chuyén nhuwong c6 ngudn gdc tir ngan
sach Nha nudc thi khéng duge bdi thuong.
2.1.1.3. Can cir dé xdc dinh gid tri boi thuong

Thir nhat: Logi dat boi thuong

Viée xé4c dinh loai dit lam cin ctr dé tinh boi thuong 14 rat cn thiét vi cac loai
dat khac nhau co6 mirc gia chénh léch nhau rat 16n. Theo quy dinh cua phap luat dat
dai dé xé4c dinh loai dat boi thuong co thé dwa vao cac can clr sau day:

- Cén cur ndi dung ghi trén GCN. Nhu da trinh bay, GCN 1a can ct quan trong
nhit dé chimg minh quyén st dung d6i v6i thira dat cia NSDD. Vi vay, trén GCN
ludn phai ghi & muc dich stir dung. N6i dung ghi trén GCN la can ctr dé xé4c dinh muc
dich str dung dit, thong qua d6 xac dinh loai dat bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.
Nhu vay, néu NSDD di duoc cap GCN thi viéc xac dinh gia tri bdi thuong s& dua

vao ndi dung ghi trén GCN ma khong phai quan tdm vao cac can cu khéc.
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- Can cr vao cac gidy to hop 1& quy dinh tai khoan 1 Biéu 50 Luat Dit dai
2003 trong trudng hop NSDP chua duoc cip GCN hodc quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat ciia co quan nha nudc c6 thim
quyén. Mic du GCN 1a cin ctr quan trong nhat nhung khong phai NSDD nao ciing
d3 duoc cap GCN. Trudng hop nay viéc xac dinh loai dat boi thuong duoc dua trén
ndi dung ghi trén cic gidy to hop 18 quy dinh tai khoan 1 Piéu 50 Luat Pat dai
2003. Mit khac, hoat dong giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung d4t cia UBND duoc thyc hién thong qua mot quyét dinh hanh chinh ca biét
ma trén ndi dung quyét dinh nay phai ghi rd muc dich st dung dit cua thira dat
dugc giao, cho thué hodc cho phép chuyén muc dich st dung. Vi vay, ddy ciing 1a
can ct dé xac dinh loai dat boi thudng khi Nha nude thu hoi dat.

- Can ctr theo dang ky chuyén muc dich st dung dat di voi truong hop
khong phai xin phép chuyén muc dich sir dung dat. Picu 36 Luat Dt dai 2003 cho
phép NSDD dugc chuyén muc dich sir dung dat tir dat chuyén trong lua nude sang
dat trong cay lau nam, dat trong rimg, dat nudi trong thay san; tir dat ring dic dung,
dat phong ho sang dat st dung vao muc dich khéc; tir dat néng nghiép sang dat phi
néng nghiép; Chuyén dat phi néng nghiép duoc Nha nudc giao dat khong thu tién
str dung dét sang dat phi nong nghiép dugc Nha nudc giao dat c¢6 thu tién sir dung
dat hodc thué dat; Chuyén dét phi nong nghiép khong phai 1a dat o sang déat 6. Viéc
chuyén doi trong cac trudng hop nay NSDP phai 1am tha tuc xin phép co quan c6
tham quyén. Ngoai cac trudng hop néu trén thi NSDD khong phai xin phép co quan
nha nudc c6 tham quyén, nhung phai ding ky véi van phong dang ky QSDP hoic
UBND x4 noi ¢ dat. Khi xac dinh loai dat da thu hdi dé lam can c tinh gia tri boi
thudng, co quan c6 thim quyén sé& can cir vao muyc dich sir dung ma NSDD di dang
ky tai cac co quan vira ké trén.

- Can cu vao hién trang st dung dat. Hién trang st dung dét 1a muc dich st

dung thura dat trén thuc té. Tuy nhién, viéc xac dinh loai dat dua vao hién trang su
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dung dit thi khong phai chi cin ctr vao viée st dung dat trén thuc té cia NSDD ma
con phai cdn cur vao thoi gian va tinh 6n dinh ciia muc dich st dung dét. Hién trang
str dung dét 1a can cir dé xac dinh loai dat sir dung trong trudng hop NSDP khong c6
GCN hoac cac can cir khac da néu ra & trén.

Thit hai: Pon gid boi thuwong

C6 hai loai gia dat co thé duoc sir dung 1am cén ¢t tinh tién bdi thuong 1a gia
dat thi truong va gia dat do Nha nude quy dinh. Viée xac dinh gia dat nao dé tinh tién
boi thuong 1a mot van dé phirc tap ma hién nay ngay ca khi di c6 Luat Pat dai 2013
va Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ctia Chinh phii ban hanh ngay 15/5/2014 Quy dinh
vé gia dét ciing chua thao g& dugc. Theo quy dinh ciia phap luat dat dai, gia dat duoc
str dung dé tinh tién boi thudng khi Nha nudc thu hoi dét 1a gia dat do Nha nude quy
dinh dya trén Bang gia dit do UBND cip tinh ban hanh hang nim trén co so khung
gia dat cua Chinh phu [7, B 2] theo nguyén tic phi hop véi gia thi truong.

Thir ba: Dién tich dat duoc tinh boi thuong

Dién tich dat bi thu hoi 1a mot trong nhitng cin ctr dé tinh gi tri boi thuong
khi Nha nudc thu hdi dat. Hoat dong bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat duoc
thuc hién dya trén nguyén tic boi thuong day du cac thiét hai, nhung diéu d6 khong
c6 nghia 12 Nha nudc thu hdi bao nhiéu dién tich dat thi phai bdi thudng toan bd
dién tich d6, diéu nay phu thudc vao viéc NSDD c6 dap ung day du ba nhom diéu
kién da trinh bay tai muc 2.1.1.2 hay khéng.

Van dé xac dinh dién tich boi thuong hién nay 1a twong ddi phuc tap boi
khong phai truong hop nao dién tich ghi trén cac gidy to vé QSDD déu ding vai
dién tich do dac trén thuc té. Truéc day van dé nay duoc quy dinh cu thé tai Thong
tr 116/2004/TT-BTC huéng dan thyc hién Nghi dinh 197/2004/ND-CP tuy nhién
Thong tu nay da bi bai bo boi Thong tu 14/2009/TT-BTNMT quy dinh chi tiét vé
bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va trinh ty, thi tuc thu hoi dét, giao dat, cho thué dat.
Hién nay, cach thirc xac dinh dién tich dat boi thuong trong truong hop co su khac
nhau gitra di¢n tich ghi trén giéy toy vé QSDD véi dién tich do dac trén thuc té duoc
quy dinh twong d6i chi tiét tai Diéu 47 Nghi dinh 84/2007/NP-CP.
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Trude diy cac quy dinh nay khong duoc tim thiy trong Luat Dat dai 2003
ma nd nam réi rac trong ca ba Nghi dinh huéng dan 1a Nghi dinh 197/2004/ND-CP,
Nghi dinh 84/2007/ND-CP va Nghi dinh 69/2009/ND-CP. Luat DAt dai 2013 da tap
hop héa cac quy dinh trén tai Pidu 75 va Piéu 77. Véan dé xac dinh dién tich dét boi
thudng trong trudng hop c6 sy khac nhau giita dién tich ghi trén gidy to vé QSDD
va dién tich do dac trén thuc té tuy khong dugc Luat Pat dai 2013 quy dinh nhirng
né da duoc ghi nhan tai Pidu 12 Nghi dinh 47/2014/ND-CP quy dinh vé& bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat.
2.1.1.4. Trinh tu, thi tuc t6 chirc thuc hién boi thuong

Trinh tu, tha tuc 1a “nhitng viéc cu thé phai lam theo mot trdt ty quy dinh dée
tién hanh mgt cong viéc c6 tinh chat chinh thirc” [47, tr.906]. Nhu vay, ¢ thé hiéu
trinh ty, tha tuc bdi thudong khi Nha nudc thu hdi dit 13 nhimg bude ma co quan nha
nuéc c6 tham quyén phai thuc hién theo mot trat tu do phép luat quy dinh trong
hoat dong boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat. Hoat dong thu hdi dat noi chung va
bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dat néi riéng 1 rat phirc tap nén can thiét phai thuc
hién theo mdt trinh tu, thu tuc 10 rang dé tranh viéc thuc hién ty tién, cam tinh dan
dén nguy co xam pham dén quyén va loi ich hop phap ciia ngudi bi thu hoi dat.

Theo quy dinh tai Diéu 30 va Piéu 31 Nghi dinh 69/2009/ND-CP thi hoat
dong boi thuong khi Nha nuée thu hdi dat phai duoc thuc hién theo trinh ty, tha
tuc sau:

Buwée 1: Sau khi dy an dau tu duoc xét duyét hoac chép thuan thi Ho1 déng
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu hodc T6 chirc phat trién quy dat co trach nhiém lap
va trinh phuong an boi thudng, hd tro va tai dinh cu.

Buwéc 2: Liy y kién vé phuong an bdi thudng, hd tro va tai dinh cu:

(1) Niém yét cong khai phuong an boi thuong, hd trg va tai dinh cu tai tru s&
UBND cép xi va tai cac dia diém sinh hoat khu dan cu noi c¢6 dat bi thu hoi dé
ngudi bi thu hoi dat va nhitng ngudi c¢6 lién quan tham gia ¥ kién;

(11) Vi¢c ni€m yét phai duogc 13p thanh bién ban cé x4c nhan cua dai di¢n
UBND cép x4, dai dién Uy ban Mit Tran T quéc cép x4, dai dién nhitng nguoi co
dat bi thu hoi;
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(iii) Thoi gian niém yét va tiép nhan y kién dong gop it nhat 1 hai muoi (20)
ngay, ké tir ngay dua ra niém yét.

Buwiéc 3: Hoan chinh phuong 4n boi thudng, hd trg va tai dinh cu:

(i) Hét thoi han niém yét va tiép nhan y kién, T6 chtc 1am nhiém vu boi
thuong, giai phong mat bang co trach nhiém tong hop y kién dong gop bang vin
ban, néu rd sb luong v kién dong ¥, sb luong v kién khong dong v, sé lwong ¥ kién
khac dbi véi phwong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; hoan chinh va gui phuong
an da hoan chinh kém theo ban tong hop y kién dong gop dén co quan tai nguyén va
moi truong dé tham dinh;

(i) Truong hop c6 nhiéu y kién khong tan thanh phuong an boi thudng, hd
tro va tai dinh cu thi T6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong, gidi phong mat bﬁng can
giai thich rd hodc xem xét, diéu chinh trudc khi chuyén co quan tai nguyén va moi
truong tham dinh.

Buwéc 4: Tham dinh phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu.

Viéc tham dinh duoc thyc hién nhu sau:

(i) So Tai nguyén va Méi trudng chuan bi hd so thu hdi dat trinh UBND cép
tinh ra quyét dinh thu hoi dat d6i véi t6 chirc, co so ton gido, ngudi Viét Nam dinh
cu 0 nudc ngoai, td chtrc, ca nhan nude ngoai,

(ii) Phong Tai nguyén va Moi trudng chuan bi ho so thu hdi dat trinh UBND
cap huyén ra quyét dinh thu hoi dat doi vai Ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu.

Buwéc 5: Ra quyét dinh thu hdi dit.

Buéc 6: Trong thoi han khong qua nim (05) ngay lam viéc, ké tir ngay ra
Quyét dinh thu hoi dit, giao dat hodc cho thué dét, co quan tai nguyén va moi
treong trinh UBND cung cdp phé duyét va cong bd phuong an bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu.

Buwoce 7: Hoi d@)ng boi thuong, hd tro va tai dinh cu hodc Td chie phat trién
quy dét thuc hién chi tra boi thuong, hd tro, bb tri tai dinh cu.

2.1.2. Boi thwong vé tai sin

2.1.2.1. Piéu kién dwoc béi thuong
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Khac v4i dat dai, tai san co trén dat dai da sd 13 thude sé hitu caa NSDD chir
khong phai thudc sé hitu ciia Nha nude, vi vay Nha nudc khong thé thu hdi ching
ma chi ¢6 thé trung mua theo quy dinh ctia Luat Trung mua, trung dung tai san nim
2008 [34, D 13]. Nhung theo quy dinh tai Nghi dinh 197/2004/ND-CP thi tai san
gan lién voi dat ciing duge bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat néu dap ung duoc
céc diéu kién sau:

(i) Tai san phai dugc hinh thanh trude thoi diém co quy hoach, ké hoach str
dung dat. Viéc xay dung nha ctra hodc 1am bat ctr viéc gi ma khong vi pham phép luat
1a quyén cua ngudi str dung dat. Tuy nhién, vi loi ich chung thi QSDD ciia nguoi sir
dung dat s& bi Nha nudc giéi han khi thira dat thude quyén str dung ciia ho nam trong
khu vic di ¢6 quy hoach va ké hoach sir dung dat duoc cong bd. i véi nhimg
truong hop tai san hinh thanh sau thoi diém nay s& khong duoc bdi thudng, nhung co
thé duoc xem xét hd tro trong mot s6 trudng hop cu thé duoc quy dinh tai Diéu 20
Nghi dinh 197/2004/ND-CP.

(ii) Tai san phai duoc hinh thanh hop phap. Ching han Nha, cong trinh xay
dung khéng phép thi khong duge boi thuong, khong duge hd trg. Nguoi co cong
trinh xay dung trai phép budc phai tu thao d va tu chiu trach nhiém chi phi pha do
trong trudng hop co quan tham quyén pha da.

Nhirng tai san dugc hinh thanh trong cac truong hop sau day thi dugc xem la
hop phap:

Thir nhat, tai san dugc hinh thanh trén dat da diéu kién bdi thuong theo quy
dinh tai Diéu 8 Nghi dinh 197/2004/ND-CP;

Thir hai, Tai san duoc hinh thanh theo dung quy dinh ctia phap luat nhu déi
v&i nha, cong trinh khac dugc phép xay dung theo quy dinh cta Luat Nha ¢ va Luat
Xay dung. Tuy nhién, c6 mdt ngoai 1€ 1a dbi voi nha, cong trinh xay dung khac
khong dugc phép xdy dung trén dat di diéu kién boi thuong vé dat nhung duogc xiy

dung trudc ngay 01/7/2004 thi van dugc boi thuong theo quy dinh tai Diéu 24 Nghi
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dinh 69/2009/ND-CP. Céc trudong hop con lai thi tuy theo mtrc do va tinh chit hop
phap cua dat, nha va cong trinh thi khong dugc bdi thudng nhung cé thé duoc hd
trg theo quy dinh cua phap luat.

2.1.2.2. Loai tai san dwoc boi thuwong

Nhiing loai tai san sau s& dugc Nha nudc boi thuong khi thu hoi dat:

Mot la: nha &, cong trinh xay dung.

Luat Xdy dung 2003 quy dinh: “Céng trinh xdy dwng la san pham dwoc tao
thanh béi sikc lao déng ciia con nguwdi, vit liéu xdy dung, thiét bi ldp dat vao cong
trinh, dwoc lién két dinh vi véi dat, cé thé bao g&m phdn dudi mar dat, phc?n trén
mat dat, phcin duoi mat nuwoc va phcfn trén mat nudc, dwoc xdy dung theo thiét ké.
Céng trinh xdy dwng bao gom céng trinh xdy dung céng céng, nha 6, cong trinh
cong nghiép, giao thong, thuy loi , nang luwong va cdc cong trinh khac” [32, D 3].
Nhu vay, du Luat Dat dai c6 sy tach biét giita nha ¢ va cong trinh xay duyng nhung
c6 thé thiy cong trinh x4y dung di bao gdm nha ¢ va cong trinh khac x4y dung trén
dat. Loai tai san nay gan lién voi dat, khi di doi khong thé mang theo ma budc phai
thao d& nén nguoi bi thu hoi dat sé dugc Nha nude boi thudng.

Céch tinh gia tri boi thuong ddi duoc thyc hién nhu sau:

béi voi nha 6, cong trinh phuc vu sinh hoat cia HO gia dinh, ¢4 nhan, duoc
bdi thudng bang gia tri xdy dung méi cua nha, cong trinh co tiéu chuan k¥ thuat
tuong duong do Bo Xay dung ban hanh. Gia tri xay dung moi cua nha, cong trinh
duogc tinh theo dién tich xay dung cia nha, cong trinh nhan vé1 don gia xay dung
m&i ctia nha, cong trinh do UBND cép tinh ban hanh theo quy dinh cta Chinh phu.

Dbi v6i nha, cong trinh xdy dung khic khong thudc d6i twong trén thi duoc
bdi thuong nhu sau:

- Muc bdi thuong nha, cong trinh bang tong gia tri hién cé cua nha, cong
trinh bi thiét hai va khoan tién tinh bang ty 18 phan trim theo gid tri hién c6 ctia nha,
cong trinh. Trong do, gia tri hi¢én cé ctiia nha, cong trinh bi thi¢t hai dugc xac dinh
bang ty 1& phan trim chat luong con lai cta nha, cong trinh nhan véi gia tri xdy méi
cia nha, cong trinh cé tiéu chuan ky thuat twong dwong do BO quan 1y chuyén
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nganh ban hanh. Khoan tién tinh bang ty 1 phan trim theo gia tri hién c6 cua nha,
cong trinh do UBND cép tinh quy dinh, nhung mirc bdi thuong téi da khong 16n
hon 100% gia tri xdy méi ctia nha, cong trinh ¢o tiéu chuan k¥ thuat tvong duong
v61 nha, cong trinh thiét hai.

- B4i v6i nha, cong trinh x4y dung khéac bi pha d& mot phan, ma phan con lai
khong con st dung dugc thi bdi thudng cho toan bd nha, coéng trinh; truong hop
nha, cong trinh xay dung khac bi pha d& mot phan, nhung van ton tai va st dung
dugc phan con lai thi dugce boi thuong phan gia tri cong trinh bi phap d& va chi phi
dé sita chtra, hoan thién phén con lai theo tiéu chuin k¥ thuat twrong duong ctia nha,
cong trinh khac bi pha do.

Hai la: cay trong, vat nudi.

Cay trong, vat nudi 13 loai tai san ma su sinh truéng ciia chiing gan lién vai
dat nén trong nhiéu truong hop khi Nha nudc thu hoi dat khong thé di doi duge dan
dén phai khai thic sém gy thiét hai dén loi ich ctia nguoi bi thu héi dat. Piéu 24
Nghi dinh 197/2004/ND-CP quy dinh mic bdi thuong ddi voi cay trong phu thude
vao turng loai cay khac nhau:

Mirc boi thudng ddi voi cdy hang nim duoc tinh bang gia tri san luong cia
vu thu hoach dé. Gia tri sdn lugng cua vu thu hoach dugc tinh theo nang suét cta vu
cao nhat trong 3 niam trude lién ké cua ciy trong chinh tai dia phuwong va gia trung
binh tai thoi diém thu hoi dat.

Mt boi thuong ddi vai cay lau nam, duogc tinh béng gia tri hién c6 cua vuon
cay (khong bao ham gia tri QSDD) theo gia dia phwong tai thoi diém thu hoi dat.

- P6i voi cdy trong chua thu hoach nhung c6 thé di chuyén dén dia diém
khac thi dugc boi thuong chi phi di chuyén va thiét hai thuc té do phai di chuyén,
phai trong lai.

- Cay rung trong bang ngudn vbén ngan sach nha nudc, ciy ring tu nhién
giao cho cac to chirc, ho gia dinh trong, quan 1y, chim soc, bao vé thi boi thudong
theo gia tri thi¢t hai thyc té ctia vuon cay; tién bodi thuong dugc phan chia cho nguoi
quan 1y, chim séc, bao vé theo quy dinh ctia phap luat vé bao vé va phat trién rimg.
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- D6i voi vat nudi (nudi trong thiy san) diéu kién va mirc boi thudng cin ctr
vao thoi diém thu hoach:

- Dbi v6i vat nudi ma tai thoi diém thu hoi dat da dén thoi ky thu hoach thi
khong phai boi thuong.

- D6i v6i vat nudi ma tai thoi diém thu hoi dat chua dén thoi ky thu hoach thi
dugce bdi thuong thiét hai thuc té do phai thu hoach sém; trudng hop c6 thé di
chuyén duoc thi bdi thuong chi phi di chuyén va thiét hai do di chuyén gay ra; murc
bdi thuong cu thé do UBND cap tinh quy dinh cho pht hop véi thuc té.

Ngoai nhiing loai tai san vua ké ra & trén, Nghi dinh 197/2004/ND-CP con
quy dinh viéc boi thuong ddi véi nhimg khoan chi phi phat sinh do tic dong cua
hoat dong thu hoi dat nhu chi phi di chuyén md ma, bdi thuong cho nguoi lao dong
do ngung viéc.

Luat Pat dai 2013 khong c6 nhiéu thay doi trong cac quy dinh vé bdi thuong
d6i v6i tai san, chil yéu 13 téng hop lai cic quy dinh ctia Nghi dinh 197/2004/ND-
CP va Nghi dinh 69/2009/ND-CP. Nhung xuét phat tir thuc té co nhiing khoan thiét
hai phat sinh do tac dong cua hoat dong thu hoi dat song phép luét lai khong co quy
dinh nao dé diéu chinh, vi vay khong c6 co ché dé bdi thudng cho nhirng khoan chi
phi phat sinh trong qua trinh di chuyén chd ¢, thiét hai do phai ngimg hoat dong san
xudt kinh doanh. Luat Pat dai 2013 d3 khac phuc bt cip nay nhu sau: “Khi Nha
nuede thu hoi ddt ma phdi di chuyén tai san thi diwoe Nha nude boi thiwong chi phi dé
thdo dé, di chuyén, lap dat; truong hop phdi di chuyén hé thong mdy méc, ddy
chuyén san xudt con dwoc boi thuwong doi véi thiét hai khi thdo do, van chuyén, lap
dat”; va “Khi Nha nuée thu hoi dat ma té chire, hd gia dinh, cd nhdn, nguoi Viét
Nam dinh cie & mede ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tw mede ngodi phai ngieng san
xudt, kinh doanh ma cé thiét hai thi dwoc boi thuong thiét hai” [36, D 88].

2.1.3. Phdp ludt vé hé tro khi nha nwéc thu hoi dit
2.1.3.1. Hé tro 6n dinh doi séng on dinh san xudt

Day la khoan hd tro ¢6 ddi tugng thy hudng rong rii nhat. Tuy nhién, khong
phai moi déi tuong déu duoc hd trg 6n dinh doi séng va san xuat hodc duge hd tro
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vO1 hinh thirc giéng nhau. Viéc x4c dinh ai duoc hd trg 6n dinh doi séng, san xuét
va hd tro nhu thé nao phu thudc vao nhitng yéu td sau:

Thir nhit 1 vé diéu kién dugc hd tro, dbi véi ho gia dinh, ca nhan st dung
dat nong nghiép. Theo tinh than ctia Luat Pat dai nim 2013, hd trg on dinh doi
song, san xuat di véi ho gia dinh, c4 nhan st dung dit néng nghiép hudng dén dbi
tuong 13 ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuit néng nghiép. Do vay néu ho gia
dinh, c4 nhan dugc nha nudc giao dat néng nghiép thi chi can dap ung diéu kién
dugc cip giy chimg nhan hoic du diéu kién dugc cip gidy ching nhan. Vi ho gia
dinh, c4 nhan duoc Nha nuéc giao dit nong nghiép chinh 14 ho gia dinh, c4 nhan
tryc tiép san xuat nong nghiép. Tuy nhién, quyén sitr dung dit nong nghiép cua ho
gia dinh, ca nhan khong chi xac 14p bang con duong dugc Nha nude giao dat ma
con c6 thé bang nhitng con duong khac nhu nhan chuyén nhuong, ting cho, thira
ké, khai hoang... P6i v6i nhimng truong hop nay, chua chic ho di phai 1a ngudi truc
tiép san xudt nong nghiép. Chinh vi vy, theo Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP, ngoai
diéu kién c6 gidy ching nhan hoic du diéu kién cép gidy chimg nhén, nhiing ddi
tugng ndy con phai dap ung diéu kién duoc UBND cip xd noi c6 dat thu hdi xac
nhan 1a dang truc tiép san xuat trén dat nong nghiép d6 dbi véi ho gia dinh, ca nhan
thudc dbi trong du diéu kién dugc giao dat nong nghiép theo quy dinh nhung chua
dugc giao dat nong nghiép va dang s dung dat néng nghiép do nhan chuyén
nhuong, nhan thira ké, duoc tang cho, khai hoang theo quy dinh ctua phép luat; hoac
dang truc tiép san xudt ndng, 1am nghiép va c6 ngudn thu nhap 6n dinh tir san xuét
nong nghiép trén dat do, c6 hop dong giao khoan ddi v6i ho gia dinh, c4 nhan dang
st dung dat do nhan giao khoan dat str dung vao muc dich néng, 1am nghiép, nudi
trong hai san.

Dbi voi ho gia dinh, ca nhan sir dung dat san xuat, kinh doanh khong phai la
dat nong nghiép va to chic kinh té, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai ma bi
ngung san xuét, kinh doanh khi Nha nudc thu hoi dat s& duge hd tro 6n dinh san
xudt néu da duoc cap gidy ching nhan hodc du diéu kién duoc cap gidy ching nhan
theo quy dinh.
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Viéc quy dinh vé diéu kién hd tro 6n dinh doi séng va san xudt 13 can thiét dé
dam bao viéc hd trg duogc ding doi tuong. Hién nay cé nhiéu truong hgp nhan
chuyén nhuong, giao khoan dat nong nghiép khong phai dé san xuit nong nghiép
ma dé dau co, kinh doanh phi néng nghiép... Do vy, can phai ra diéu kién hd tro dé
loai trir nhitng dbi trong nay. Tuy nhién, dé bam sat tinh than cia Luat DAt dai nim
2013, Chinh phu cén c6 quy dinh cu thé va hop 1y hon vé diéu kién ho gia dinh, ca
nhan duoc hd trg on dinh san xuat, doi sdng vi v6i quy dinh trong Nghi dinh sb
47/2014/ND-CP c6 thé gay kho khan cho viéc xac dinh ddi tuong hd trg. Cu thé,
quy dinh hd gia dinh c4 nhan chi duogc hd trg néu c6 xac nhan phai dang truc tiép
san xuat nong nghiép trén dat d6 1a diéu kién kho xac dinh vi nhitng ddi twong dau
co hodc st dung dat nong nghiép vao muc dich hudng lac... c6 thé dang truc tiép
lam vuon, tha c4, chan nudi trén dat nén ho van du diéu kién dugce hd tro. Trong khi
do, trén thyc té ¢ nhitng nguoi gia ¢ nong thon khong cé lwong huu, mat sirc lao
dong dang c6 dat nong nghiép do nhan chuyén nhuong, do khai haong ... nay cho
thué quyén su dung dat dé co thu nhap duy tri cudc séng lai khong duogc hd tro do
ho khong tryuc tiép san xuit nong nghiép trén dat do.

Thir hai, vé hinh thtrc hd trg. Pi véi truong hop hd tro 6n dinh san xuat,
viéc xac dinh thoi gian hd trg nhu trong quy dinh tai Nghi dinh s6 47/2015/ND-CP
1 hop 1y nhung quy dinh cin cir dé tinh tién hd trg 1a twong dwong 30kg gao trong
01 thang theo thoi gian trung binh tai thoi diém hd trg cia dia phuong 1a 15i thoi,
kho xac dinh. Pé don gian hon, khong nén xac dinh theo gia gao ma nén theo quy
dinh mtrc lwong t6i thiéu. V& viéc hd trg 6n dinh san xut, ngoai viéc hd trg gidng
ciy trong, vat nudi cho san xuét ndng nghiép, cac dich vu khuyén cong, khuyén
1am, dich vu bao vé thuc vat, thi y, k¥ thuat trong trot... Nghi dinh sé 47/2014/ND-
CP con quy dinh hd trg bang tién cho nhing trudong hop con lai.
2.1.3.2. Vé hé tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc lam

Khac v6i 6n dinh doi séng va san xuat, dbi twong duge hd tro dao tao,
chuyén dbi nghé va tim kiém viéc lam chi ap dung d6i voi ho gia dinh, ¢4 nhan. Ho
gia dinh, c4 nhan ciing chi duoc hd trg ddo tao, chuyén dbi nghé va tim kiém viéc
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1am néu dap tng duoc diéu kién: Ddi voi trudng hop bi Nha nude thu hdi dat nong
nghiép thi ho phai 1a ho gia dinh, c4 nhén tryc tiép san xuat nong nghiép va duoc
bdi thudng bang tién, ddi véi trudng hop ho gia dinh, ca nhan bi Nha nudce thu hoi
dat két hop kinh doanh, dich vy thi ho chi dugc hd tro néu phai di chuyén chd 6.

Viéc xéac dinh d6i twong dugc ho tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém
viéc 1am 1a ho gia dinh, c4 nhan voi nhitng diéu kién néu trén ciing chi yéu nhim
loai trir nhitng ddi twong khong xtmg dang nhu trudng hop hd tro 6n dinh doi song
va san xuat. Cling giéng nhu trudng hop hd tro on dinh doi séng va san xuét, diéu
kién dé ho gia dinh, c4 nhan duogc hd trg dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc
lam theo Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP con thiéu 1& rang va c6 thé dan dén tinh
trang hd tro khong dung doi tuong. Cu thé theo Diéu 20 Nghi dinh sb6 47/2014/ND-
CP thi ho gia dinh, c4 nhéan tryc tiép san xuat nong nghiép bi Nha nudc thu hoi dat
noéng nghiép ma dugc boi thuong bang tién thi duoc hd trg dao tao, chuyén doi nghé
va tim kiém viéc lam. Theo quy dinh tai Khoan 30 Diéu 3 Luat D4t dai nim 2013,
ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat nong nghiép 1a ho gia dinh, ca nhan da dugc
Nha nudc giao, cho thué, cong nhan quyén sir dung dat néng nghiép va c6 ngudn
thu nhap 6n dinh tir san xuat nong nghiép trén dat d6. Néu theo quy dinh nay thi
nhimng dbi tuong dau co hodc dang st dung dit ndng nghiép khong vi muc dich san
xudt néng nghiép van c6 thé thudc dbi tuong nay vi ho co thé van co6 ngudn thu
nhap on dinh tir viéc san xuat nong nghiép trén dat do, mic du ddi véi ho ngudn thu
nhap d6 khong phai 13 ngudn thu nhap chinh.

V& hinh thtrc hd trg dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc lam, theo quy
dinh ctia Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP, Nha nudc c6 thé hd trg bang tién, hd tro
thong qua chinh sach giai quyét viéc 1am va dao tao nghé. V& murc hd trg, Nghi dinh
s6 47 chi dua ra muc tran va gidi han dién tich dat ndng nghiép duoc hd trg trong
truong hop hd tro bang tién cho ho gia dinh, ca nhan bj thu hdi dat néng nghiép.
Chinh phu giao cho UBND cp tinh quy dinh cu thé vé gia tinh tién hd trg va mirc
hd tro khac. Co thé noi, viée hd tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc lam

la van dé quan trong, anh hudng dén cudc song lau dai cua nguoi cé dat bi thu hoi
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nén can phai dugc Quéc hoi quy dinh cu thé trong Ludt va ap dung thong nhét trén
pham vi ca nudc. Viéc Qudc hdi trao quyén quy dinh vé hd trg cho Chinh phu,
Chinh phii lai trao quyén cho UBND cép tinh c6 thé 1am cho cha trwong ciia Nha
nude bi “bién dang” qua cac quy dinh cua dia phuong va dan dén su chénh léch qua
16n vé mic hd tro giita cac tinh, thanh phé tryc thudc Trung wong. Thuc tién ap
dung Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13/5/2009 ctia Chinh phu vé quy hoach st
dung dat, gia dat, thu hoi dat, boi thudng, hd tro tai dinh cu cho thay khi cin cir vao
khung hd trg bang tién ddi v6i truong hop thu hdi dat nong nghiép ciia ho gia dinh,
c4 nhan, cac dia phuong thudng ap dung ¢ muc tdi thiéu 1,5 lan gia dat nong
nghiép. Trong khi d6, tinh trang khiéu nai, khiéu kién vé boi thuong vi li do boi
thuong, hd tro khong thoa dang khong ngimg gia ting vé sb luong ciing nhu mirc
d6 gay git, phtc tap. Viéc hién nay Chinh phu bo quy dinh khung ti thiéu ¢ thé
dan dén tinh trang cac dia phuong sé dua ra muc hd trg thap hon gia dat trong bang
gia. Mit khac, Chinh phu dua ra mirc tran 13 5 1an gia dat trong bang gia dat rd rang
1a qua 16n va rat d& xay ra tinh trang c6 dia phuong 4p dung muc t6i da 1a 5 1an, c6
dia phuwong chi ap dung mirc 13 mot 1an hodc thap hon, 1am phé v& tinh théng nhat
ctia chinh sach dat dai, ddn dén sy so sanh chinh sach cta nguoi dan, nhat 13 trong
truong hop thu hoi dat & khu vyc giap ranh giira hai tinh.
2.1.3.3. Vé h tro tai dinh cu

Vién dé tai dinh cu thuc chat khong phai 1a chinh sach doc 1ap bén canh chinh
sach boi thuong, hd trg. Tai dinh cu c6 thé 1a van dé thudc chinh sach boi thudng
trong truong hop Nha nudc boi thuong thiét hai bang dat & dé nguoi bi thu hoi dat
tai dinh cu hodc ¢6 thé 1a bd phan cua chinh sach hd tro trong truong hop Nha nudc
khong thé boi thudng thiét hai bang dat hoic ddi tugng tai dinh cu khong thude d6i
tugng dugc boi thudng thiét hai vé dat. Theo Piéu 22 Nghi dinh s6 47/2014/ND-
CP, hd tro, tai dinh cu duoc ap dung d6i voi ho gia dinh, c4 nhan trong nudc va

ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai trong truong hop Nha nudc thu hoi dat ma
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phai di chuyén chd ¢. Néu trong trudng hop ho duoc hd tro bang nha hodc dat ¢ thi
van dé hd tro chi dat ra khi s6 tién dugc boi thudng vé dat nho hon gia tri mot suat
tai dinh cu t6i thiéu. Khi d6 ho s& duoc hd tro khoan chénh léch gitta gi4 tri suat tai
dinh cu t6i thiéu va sb tién duoc boi thuong vé dat.

Truong hop ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai tu lo
chd ¢ thi ngoai viéc hd tro vé dat con duge nhan khoan tién hd tro tai dinh cu.
UBND cip tinh cin cir quy mo dién tich dat ¢ thu hoi, sé nhan khau cta ho gia dinh
va diéu kién cu thé cua dia phuong dé quy dinh murc hd trg cho phu hop.

2.2. Thyec tién 4p dung phap luit vé bdi thwong, hd tre, tii dinh cw tai huyén
Cii Chi, thanh phé Hd Chi Minh
2.2.1. Khdi qudt diéu kién tw nhién, kinh té xa hoi huyén Cii Chi

Huyén Ct Chi c6 vi tri & phia Ty Béc thanh phd HO6 Chi Minh, toa d6 dja 1y
tr 10°53° 00" dén 10°10°00" vi do Bic va tir 106°21°00" dén 106°40°00" kinh d¢
bong, vo1 20 xa va 1 thi tran. Dia gi61 hanh chinh cua huyén dugc xac dinh:

- Phia Béc giap huyén Trang Bang, tinh Tay Ninh.

- Phia Dong giap tinh Binh Duong.

- Phia Nam giap huyén Hoc Mon, TP. H6 Chi Minh.

- Phia Tay giap tinh Long An.

Cu Chi 1a huyén nam trong ving kinh té trong diém phia Nam, ndi giita 2
vung Pong Nam B¢ va Tay Nam B9, gidp ranh vdi cac khu cong nghiép 16n; c6 hé
thdng giao thong duong bo, duong thuy twong ddi dong bd vi vdy c6 didu kién khéa
thuan loi trong giao luu phat trién kinh té - van hod véi bén ngoai.

Huyén Cu Chi c¢6 dién tich ty nhién 43.496,59 ha, chiém 20,76% dién tich tu
nhién ctia Thanh phd. Can c&r vao ngudn gdc phat sinh, dit dai huyén Cu Chi duoc
chia thanh cac nhdém chinh sau:

- Nhom dét phu sa: Dat phu sa duoc hinh thanh trén cac trim tich Alluvi tudi
Holoxen mudn ven cic séng, kénh rach, véi dién tich 1.538 ha chiém ty 1& 3,5%
dién tich dit cua huyén, phan bd trén vung trién, tap trung & cac xa Trung Lap

Thuong, Trung Lap Ha.
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Nhom dét nay thuong c6 ting dit day, d6 mau md kha, thanh phan co gi6i
nhe, cp hat cat trung binh va cat min chiém ty 1 rat cao (40 - 50%), cap hat sét
chiém (21 - 27%) va co su gia ting sét rat 13 tao thanh tang tich sét. Pt c6 phan tng
chua, pH (H20) xé4p xi 5 va pH (KCI) x4p xi 4; cac Cation trao ddi trong ting dat rat
thip; ham lwong mun, dam ting d4t mat kha nhung rat nghéo Kali do vy khi san
xuit phai dau tu thich hop vé phan bon. Loai dat nay d& thoat nuwde, thuan loi cho co
gidi hoa va thich hop voi cac loai cdy cong nghiép 1au nim, cdy cong nghiép ngin
ngay, rau, dau ... Nén uu tién sir dung cho viéc trong cac cay nhu cao su, diéu vi kha
nang bao v¢ va cai tao dat tbt.

- Nhém dat dé vang: Pugc hinh thanh trén cac san pham phong hoa cua céac
loai d4 me va mau chit khac nhau. Pic diém chung ctia nhém dat nay la chua, do
no bazo thap, kha ning hip thu khong cao, khoang sét phd bién 1a Kaolinit, axit
mun chu yéu 1a fuvic, chat hoa tan d& bi rira troi. Nhom dat nay co6 di¢n tich 9.237
ha, chiém 21,22% dién tich dat ctia huyén. Phan bd trén vung d6i go cac xi Phu
My Hung, An Phu, An Nhon Tay, Nhuan Btc, Phu Hoa Pong, Phudc Vinh An.

- Pit phén: it phén co dién tich 15.011 ha, bang 35% dién tich dat cua
huyén, tdp trung & phia Tdy Nam cta huyén (ving Tam Tan) va mot sé noi ven
song Sai Gon va kénh rach.

Pit phén duoc hinh thanh trén trim tich dam lay bién (ddm man). Trong diéu
kién yém khi dit phén & dang tiém tang, trong phau dién chi c6 ting Pyrite. Khi ¢
qua trinh tho4t thuy, tao ra méi truong oxy hoa, ting Pyrite chuyén thanh Jarosite 1am
cho dat chua, dong thoi giai phong nhom giy doc hai cho ciy trong. Tang sinh phén
va tang phén thudng rat néng, nhidu noi phat hién ngay ¢ ting dat mat, ham luong
lwu huynh va cac doc to Fe?*, Fe%*, AP rat cao. Nhin chung dat c6 pH thap, ham
lwong CI'va cac mubi tan rat cao vi dat thuong xuyén chiu anh hudng ctia nude bién,
lam cho dat phén trd nén phirc tap va dién bién nhanh chéng theo chiéu hudng bét lgi
cho san xuat ciing nhu méi truong. Cac loai dat phén co tang sinh phén siu va nhe,
khong con chiu anh huéng cia nude bién va thudng cd ngudn nude tudi. Hién nay,
dat phén di duoc khai thac trong lta, rau mau va cac loai cdy an qua.
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Theo s6 liéu thong ké dat dai naim 2014, huyén Cu Chi hon 4848 ha dit rimg
san xuat. Tai nguyén rimg cua huyén goép mot phan quan trong cho 14 phéi chung
cta TP. HO Chi Minh.

Tuy nhién trén thyuc té dién tich rung trén dia ban huyén con dién tich dat
rimg twong d6i 1én nim trong cac khu di tich lich sir va trong cac khu dat quic
phong nhung do quy dinh phan dién tich nay duoc kiém ké vao loai dat di tich va
dat qudc phong.

Cu Chi 1a ving dat ¢ truyén thong vin hoa va tinh than yéu nudc quat
cudng. Trong khang chién chéng Phap, chéng My manh dat Cu Chi ndi tiéng 13 cin
clr Cach mang kién cuong duoc mang tén “Pat thép Thanh dong”. Pién hinh 13 hé
théng Pia dao Cu Chi da dwong dau voi bom dan My, sy huy diét cua ké thu va da
thang loi vé vang. Quan va dan huyén Ca Chi duoc Nha nudc phong ting danh hiéu
“Anh hung lyc lugng vii trang”.

- Tang truong kinh té: Tang truong kinh té hang nim dugc duy tri & mirc
cao; binh quan giai doan 2010-2015 dat 18,96%. Cong nghiép ting binh quan
20,01%, chiém ty trong 74,51%. Thuong mai — dich vu tdng 18,76%, chiém ty trong
14,01%. Nong nghiép tang 8,16%, chiém ty trong 11,48%.

- Co céu kinh té chuyén dich tich cuc va dung dinh hudng (cong nghiép, tiéu
thu cong nghi¢p — thuong mai, dich vu - ndng nghiép); ting nhanh ty trong nganh
céng nghiép va thuong mai, dich vu.

- Khu vye kinh té nong nghiép: Nganh noéng nghiép chuyén dich dung hudng,
tang truong binh quan 8,16%. Nganh chian nudi chiém 51,02%, nganh trong trot chiém
30,07%, dich vu néng nghiép chiém 13,89%, 1am nghiép chiém 1,05% va thuy san
chiém 3,97%. Dién tich d4t nong nghiép dat 25.289 ha.

Gi4 tri san xuét binh quan trén 01 ha dat nong nghiép dat 271 triéu dong/nam,
riéng md hinh tréng lan cho doanh thu binh quan 700 triéu déng/ha/nam, rau an toan
cho doanh thu binh quan 480 triéu dong/ha/nam.

Vi tde d6 d6 thi hoa va phat trién kinh té nhanh nhu hién nay huyén Cua Chi
da, dang va s€ don mot luong dan cu tur noi khac dén sinh séng. biéu nay da tac
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dong khong nho t6i sy hinh thanh va thic ddy phat trién cac diém, khu dan cu tip
trung tai cac khu vuc cong nghiép, khu vire ¢6 nganh nghé truyén théng... tir d6 dan
dén su thay d6i phan bd dan cu, phat trién san xut va tic dong nhit dinh dén viéc
st dung dét trén dja ban.

Ngudn lao dong ting nhanh 13 mot trong nhimng diéu kién thuin loi dé phat
trién kinh té x hoi, tuy nhién chit luong lao dong dang 1a van dé anh huong dén su
phét trién kinh té x hoi. Nguyén nhan do Cu Chi 1a huyén ven ctia Thanh phd, lao
dong chil yéu 1a nghé nong nén trinh d6 chuyén mon chua dap ung dugc yéu cau
chuyén dich co ciu kinh té - xa hoi. Mat khac, phan 16n doi ngii lao dong di chuyén
tir noi khac dén chu yéu 1a lao dong pho thong c6 trinh d6 chuyén mon thap nén da
anh huong chét luong ngudn lao dong ctia huyén néi chung.

2.2.2. Thuee trang cong tac boi thuong, hé tre, tdi dinh cw huyén Ci Chi
2.2.2.1. Giai doan 2003-2010

Tir nam 2003 dén nam 2010, UBND huyén Cu Chi (thong qua co quan truc
thudc 1a Ban Boi thuong — Giai phong mit bang) di thuc hién viéc chi tra boi
thuong cho 58 dy an vdoi 8.260 ho va 65 td chirc bi anh huong, di¢n tich
27.431.679,31m? véi tong kinh phi boi thudng 1a 2.300.579.851.961 dong. S6 ho bi
giai toa tréng 871 ho, trong do c6 302 ho tai dinh cu tap trung, 25 hd da nhan nén tai
dinh cu va 467 ho tu lo noi & méi. Cy thé nhu sau:

- Chi tra boi thuong cho 42 du 4n c6 ngudn vén ngin sich Nha nude voi
5.649 ho va 17 t6 chirc bi anh hudng, dién tich 18.133.515,51m? véi tong kinh phi
boi thuong 1.490.875.200.641 dong.

- Chi tra boi thudng cho 16 du 4n c6 ngudn vén ngoai ngan sach Nha nude
voi 2.611 ho va 48 t6 chuc bi anh huéng, dién tich 9.298.163,8m? véi téng kinh phi
bdi thudng 809.704.651.320 dong.

- Qua4 trinh thyc hién bdi thuong boi thuong, giai phong mit bang da tiép
nhan 731 don khiéu nai, dd giai quyét xong 679 don. Hién con ton 52 don, dang

xéac minh giai quyét tiép.
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- Trong tong s6 58 dy 4n da thuc hién cong tac boi thudng, Ban boi thuong -
Giai phong mit bang huyén Ct Chi di hoan tit cong tac bdi thuong va ban giao mit
bang cho chii dau tu 50 dy 4n. Con lai 08 du 4n dang bdi thuong do dang véi 407
ho chua nhan tién bdi thuong.

Co s& phap 1y thuc hién cong tac bdi thuong, hd trg, tai dinh cu trong giai
doan nay 1a Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP ngay 24/4/1998 viéc viéc dén bu thiét hai
khi Nha nudc thu hdi dat dé sir dung va muc dich quc phong, an ninh, loi ich quéc
gia, lgi ich cong cong, Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 vé boi
thuong, hd trg tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat va cac van ban chap thuan
phuong 4n bdi thudng cua Uy ban nhan dan thanh phd theo timg dy 4n cu thé.

* Nhdn xét chung

Cong tac boi thudng rat da dang va rat nhay cam do anh huéng truc tiép dén
quyén va loi ich cta nguoi dan va can bo thuc hién cong tac bdi thuong chua duoc
dao tao chinh quy nén trong qua trinh thuc hién nhiém vu con gip nhiéu khé khan.
Cu thé nhu sau:

- Pon gia bdi thudng dat duoc cip trén phé duyét chua sat véi gia thi trudng
nhat 14 ddi voi dat néng nghiép thuan mit tién duong giao thong néng thon va dat
noéng nghiép trong khu dan cu nén nguoi dan khiéu nai va khéng hop tac. Cac chinh
sach boi thuong, hd tro thiét hai khi Nha nudce thu hdi dét lién tuc thay d6i nhung
khong nhat quan va dong bo nén nguoi dan khiéu nai kéo dai do khong hoi to.

- Cong tac quan 1y dat dai chua cap nhat bién dong dat dai kip thoi, mot sd
truong hop trude ddy ngudi dan hién dat xiy dung dudng giao thong noéng thon xiy
dung hé thong tudi tiéu phuc vu san xuat nong nghiép chua duoc chinh 1y hoic con
sai sot trong qua trinh cip gidy ching nhan quyén sir dung dat (trung thira, sai muc
dich sur dung...). Viéc do dac xac dinh dién tich st dung thuc té thuong sai 1¢ch voi
gidy ching nhan quyén si dung dat do d6 thoi gian xac minh xir Iy kéo dai va

khong duoc ngudi dan dong tinh.
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- Pa s6 nha ¢ nong thon déu xay dung khong phép trén dit nong nghiép chua
duge xtr 1y hodc cho phép ton tai nhung khong c6 hd so luu trir nén khi thue hién
bdi thudng, gidi phong mit bang gip nhiéu kho khin nhit 1a viéc xdc minh mbe thoi
gian xdy dyng, thoi gian xac minh kéo dai, mirc d6 chinh xac khong cao. Mot sd
truong hop khong duoc boi thuong, hd trg ngudi dan phan ing gay git, nhung rat
kho thyc hién cudng ché do ngudi dan khong con noi & khac.

- Viéc chuyén nhuong Quyén st dung dat bang gidy tay hodc hop dong cong
chtng uy quyén khi thyc hién boi thuong, giai phong mit bang phai 1ap tha tuc boi
thudng cho chi sé hitu cii nhung chi cii d3 chuyén nhuong nén khong cung cip cac
ho so lién quan: Ching minh nhan dan, ho khau...nén tién d6 thuc hién rat cham.
2.2.2.2 Giai doan 2011 dén nay

Trong giai doan nay, UBND huyén Ci Chi thuc hién chi tra bdi thuong va
1ap s6 tiét kiém cho 4.406 ho dan va td chirc cua 59 du 4n (trong d6 c6 13 du an ban
giao mit bang trude nam 2010 nhung dén thoi diém tir nim 2010 dén thang 6 nam
2015 con chi tra) véi tong so tién bdi thuong 1.358 ty dong. Trong do:

S6 luong dy an da hoan tat cong tac boi thuong, giai phong mit bang 1a 32
du an.

- S6 cac du 4n trude nam 2010 tiép tuc chi trd 1a: 07 du an.

-S4 cac du 4n dang thyc hién: 07 du an.

- S cac du an dang khao sat, chuan bi cong tac thu hoi, boi thuong: 13 dy an.

Co so phap 1y thuc hién cong tac bdi thudng, hd tro, tai dinh cu trong giai doan
nay la Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 vé bdi thuong, hd tro tai
dinh cu khi Nha nudce thu hdi dat, Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13/8/2009 quy
dinh bd sung vé quy hoach sir dung dit, gia dét, thu hoi dat, bdi thuong, hd tro va tai
dinh cu va cic van ban chap thuan phuong an boi thuong cia Uy ban nhan dan
thanh ph6 theo ting dy &n cu thé.

* Nhdn xét chung:

- Viéc lap thu tuc ty quyén UBND céc xa khong con xac nhan ma phai qua
cong chimg (chi phi céng chimg rat cao) nén cac trudng hop cé gia tri bdi thuong
thip, nhat 1 cac dy an theo tuyén nhu dudng giao thong, dé bao kénh thuy loi,

duong dién...khong duoc ngudi dan dong thuan nén thoi gian thuc hién kéo dai.
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- Mot s6 hang muc cay trong, vat kién triic khong c6 don gia trong quy dinh
phai trinh Hoi dong tham dinh bdi thuong Thanh phd phé duyét thoi gian kéo dai
1am cham tién do 1ap Phuong an bodi thuong.

- Viée do dac xac dinh dién tich s dung thyc té thuong sai léch voi gidy
chtirng nhan QSDD, vi vay mét nhiéu thoi gian cho viéc xac minh dién tich, nén kéo
dai thoi gian giai quyét.

- Viéc x4ac minh mdc thoi gian sir dung, ching minh méc thoi gian str dung
khong co ho so luu trix phai phu thudc vao cén bd dia chinh xa.

- Viée chuyén nhuong quyén st dung dat bang gidy tay hodc thay doi dia chi
khong dugc cap nhat kip thoi dan dén viéc xac dinh chu sir dung dat anh huong du
an thoi gian kéo dai lam cham tién do.

- Do chinh sach vé bdi thudng, hd trg thiét hai thudng xuyén thay doi, bo
sung dé phu hop theo timg thoi diém, cac du an dang thuc hién boi thuong dé dang
dan dén sy ngd nhan cua mot bo phan khong nhod nguoi dan khiéu nai dé& nghj boi
thuong tai thoi diém hién tai. Pong thoi ngudi dan c6 ¥ nghi 1am don khiéu nai néu
giai quyét khong duoc thi ciing khong mét gi, nén tai thoi diém hién nay c6 chiéu
huéng phat sinh khiéu nai dong nguoi déi vai cac dy 4n dang thuc hién bdi thuong
d¢ dang.

- Hién nay trén dia ban huyén Ct Chi chwa c6 khu tai dinh cu tap trung nén ddi
v6i cac du an c6 ho bi giai toa trang phai van dong ngudi dan ty lo noi & méi lam anh
hudng rat 16n dén tién do thuc hién dy 4n nhét 1a cac dy 4n trong diém nhu dy én Thuy
loi bo hitu ven song Sai Gon, dy an Truong Ban xa Phit My Hung, dy an Thao Cam
Vién mé1i, du an Khu cong nghiép BDong Nam.
2.2.2.3. Boi thuong, hé tro tdi dinh cu thong qua mot duy an cu thé
a) Vi tri, quy mo, ranh gioi

Khu cong nghiép co khi O t6 Thanh phdé HO Chi Minh (Sam co) véi dién tich
toan Khu cong nghiép: 112.91 ha, trong do dién tich duong, kénh, muong hién hiru
1a: 2.2 ha, dién tich dat cia cac ho dan la: 110.71 ha thudc 02 x3: Tan Thanh Dong
va Hoa Phu trén dia ban huyén Cu Chi, thanh phé HO Chi Minh; cach thi trAn Cu
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Chi 10 km vé phai Tay, cach thi xa Thu Dau Mot — Tinh Binh Duong 5 km vé phia
Poéng, cach san bay Tan Son Nhat 30 km vé phia Nam va cach trung tim thanh ph
Hb6 Chi Minh 40 km vé huéng Nam.

-

-

VL8 WicH

LR

HUVE N TRANG SANG

Hinh 2.1. So @6 vi tri khu cong nghiép co khi 6 t6 thanh phé H6 Chi Minh
Ngudn: Ban quan ly dy dn Khu cong nghiép co khi 6 t6 Sai Gon (Samco)
Pham vi khu dét thudc 2 ép: Ap 4 thudc xa Tan Thanh Pong va Ap 4 thudc
xd Hoa Phu, ¢6 vi tri khu dat quy hoach nhu sau: Phia DPong giap rudng lta; Phia
Tay giap trai chan nudi heo, dat nong nghiép va cum cong nghiép Tan Quy; Phia
Nam: giap dat nong nghiép va du kién mé rong Cum cong nghiép; Phia Bac: giap
khu dan cu hién hitu, dat néng nghiép va trai chin nuéi heo.
S6 ho dan bi thu hoi dat 1a 421 ho, trén dia ban 02 x3 Hoa Pha (168 ho) va
Tan Thanh Pong (253 ho), huyén Cu Chi. Trong d6 c6 26 ho giai toéa trang dat &
voi dién tich 7549 m? (xd Hoa Phu : 8 ho va xd Tan Thanh Dong: 18 ho); 395 ho
giai toa trang dat nong nghiép véi dién tich 110 ha. (xd Hoa Pha: 160 ho va xa Tan
Thanh DBong: 235 ho).
Co ciu phan khu chire niing khu vuc san xuét c6 dién tich 99,9085 ha bao
gdm: Dat xay dung nha may phia Nam khu dat; Khu trung tdm diéu hanh va dich vu
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duge bd tri phia Pong Bic khu dat; Khu kho bai duge bd tri phia Dong khu dit,
canh khu trung tdm; Tram x ly nudc thai dugc bo tri phia Bong Nam khu dat;
Tram xu 1y nuée cip (giai doan ddu sir dung ngudn nude ngam tai chd)

b) Tinh hinh sir dung dat khu viee dw an truée khi thu hoi dat

Trudce khi thu hdi dat, dién tich dat trong khu vuc du an chu yéu duoc st dung
dé trong lta nudce, trong co dé chin nudi bo vang, bo sira va cac loai hoa mau khac
(bau, bi, kho qua, thude 14..) chiém 110 ha (khoang 97,4% khu quy hoach dy an).
Trong d6 c6 421 ho dan véi hon 800 lao dong dang tham gia hoat dong san xuat
trong khu vuc du an. Qua két qua diéu tra cho théy, cac hoat dong san Xuét nong
nghiép trén da mang lai thu nhap trung binh 3.65 triéu dong/thang cho cac lao dong
trong khu vuc. Bén canh do, c6 26 hd dan c¢6 nha ¢, d4t & v6i hon 50 nhan khau dang
sinh séng trong khu vuc dy 4n. Tir két qua néu trén cho thdy, van dé giai quyét viéc
lam cho céc lao dong san xuat nong nghiép 1a mot thach thirc khong nhé ddi véi chu
dau tu, nhét 1a chinh quyén dia phuong sau khi thu hoi dat. Van dé nha ¢ ciing can
dugc cha dau tu, chinh quyén dja phuong chi trong khi c6 26 ho gia dinh bi mat nha
&, dét 6.

C) Chinh sach boi thuong, hé tro va tdi dinh cw ciia du én

Tén du an: Xay dung cong nghié€p cum co khi 6 t6 tai xa Hoa Phu va xa Tan
Thanh Pong, huyén Ca Chi. Chu dau tu dy an: Cong ty co khi 6 to Sai Gon
(Samco). Ngudn von: Ngin sach thanh phé HO6 Chi Minh, tong sb tién bdi thudng,
hd trg cho cac ho dan trong du 4n 1a 108.749.013.000 dong (mdt traim khong tam ty,
bay trim bon muoi chin triéu, khong trim muoi ba ngan).

Phuong 4n boi thudng, hd tro thiét hai va tai dinh cu trong dy 4n dau tu xay
dung cong nghi¢p cum co khi 6 t6 tai xa Hoa Phu va xa Tan Thanh Pong, huyén Cu
Chi, duoc phé duyét tai Quyét dinh sb 3267/QD-UB, ngay 30/6/2004 cia uy ban
nhan dan thanh phé H6 Chi Minh. Theo d6, tong dién tich quy hoach du an la
112.91 ha, tong s6 ho dan bi thu hdi dat 1a 421 ho (trong d6 c6 26 hod duge suit tai
dinh cu) v6i khu tai dinh cu 1a 13 ha (c6 04 h¢ dang ky tai dinh).
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Du 4n c6 395 ho giai toa tring dat néng nghiép véi dién tich 110 ha. Pén
nay, viéc chi tra tién va ban giao mit bang duoc 380/421 ho (dat 90.26%), con lai
41 ho chua nhan tién do khiéu nai vé don gid boi thuong.

Chinh sach boi thuong, ho tro duoc ap dung theo Nghi dinh 22/1998/ND-CP
ngay 24/4/1998, Nghi dinh s6 87/ND-CP ngay 17/8/1994 cua Chinh pha. Quyét
dinh sb 05/QD-UB-QLDT ngay 04/01/1995, Quyét dinh s 64/2001/QD-UB ngay
30/7/2001, Quyét dinh sd 118/2004/QD-UB ngay 28/4/2004, Quyét dinh sb
2021/2004/QP-UB ngay 11/5/2004 ciia iy ban nhan dan Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Theo d6, khong bdi thuong ddi voi dat khong du dicu kién cap gidy ching
nhan quyén st dung dat theo luat dat dai, dat do lan chiém trai phép, dat trong hanh
lang bao vé cac cong trinh ha ting k¥ thuat, vi pham 16 gioi.

Pon gia dé thyc hién boi thuong, hd trg, dat nong nghiép trong cdy hang
nam: 65.000 dong/m2, dat néng nghiép trong ciy lau nam: 80.000 dong/m2, dat &
mit tién dudng st dung On dinh trude ngay 31/5/1990 1a: 600.000 déng/m2. Dét ¢
mit tién duong sit dung on dinh tir ngay 31/5/1990 dén trudc ngay 15/10/1993 la:
592.280 ddng/m2, dat ¢ mit tién dudng sir dung on dinh tir ngdy 15/10/1993 dén
trudc ngay 22/4/2002 1a: 561.400 dong/m2, dat & mat tién duong ty chuyén muc
dich sir dung 6n dinh tir ngay 22/4/2002 tré vé sau 1a: 584.560 dong/m2.

Chinh sach hd tro khac, hd tro 6n dinh vé doi song: 1.000.000 dong/nhan
khau khi ho phai di chuyén ché ¢. Hd tro chi phi thao d& di chuyén nha: ddi véi di
chuyén trong Thanh phd 2.000.000 ddng/cin nha cip 1, cap 2, cip 3 va 1.000.000
dong/can ddi véi nha cap 4. Truong hop di chuyén sang tinh, thanh phd khac mirc
hd trg tinh gip 2 1an truong hop trong thanh phd. HO tro thiét hai do ngimg san
xuat, kinh doanh: hd trg 2.000.000 dong/hd ddi véi ho co thu nhap tir 2.000.000
ddéng— 4.000.000 dong/thang; hd tro 3.000.000 dong/hd dbi voi ho co thu nhap tir
4.000.000 dong — 6.000.000 ddng/thang; hd tro 5.000.000 dong/hd dbi voi ho c6 thu
nhap tir 6.000.000 dong— 8.000.000 ddng/thang; hd trg 7.000.000 dong/hd dbi voi
ho c6 thu nhap tir 8.000.000 ddng — 10.000.000 dong/thang; ho co6 doanh thu tir
10.000.000 dong/thang tré 1én, dugc hd trg theo thyc lii trong 6 thang (nhung
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khong thap hon 8.000.000 dong/hd). H) tro chi phi ddo tao chuyén ddi nganh nghé
do thu hoi dat san xuat néng nghiép: thu hoi tir 30%-50% dién tich dat nong nghiép
hd tro 1.000.000 ddng/hod; thu hdi trén 50%-70% dién tich dit nong nghiép hd tro
2.000.000 d6ng/ho; thu hdi trén 70% hd trg 1.000.000 ddng/lao dong trong ho. HO
tro ddi voi gia dinh chinh sach: Ba M¢ Viét Nam anh hung, Anh hung luc lugng vii
trang nhan dan, Anh hing lao déng: 5.000.000 dong/hd; thwong binh, gia dinh liét si
(cha, me, vo, chong, con liét si): 3.000.000 dong/hd; gia dinh co cong vdi cach
mang, cac d6i tugng dang hudng trg cip xi hoi thuong xuyén khac: 1.000.000
dong/ho.

Céc khoan thuong khac, d6i voi ho bi thu hoi toan bo nha ¢, dat & dugc
thuong: 5.000.000 dong/hd, thu hdi mot phan dat & (co nha &) thuong 2.500.000
d6ng/ho; trudng hop con lai duoc thudng: 1.000.000 dong/hd. Ngoai ra, ddi véi cac
ho c6 hoan canh dic biét kho khan do bi thu hoi dat s& duge Hoi dong boi thudng
thiét hai giai phong mit bang cta du an xem xét, giai quyét cu thé cac mic hd tro
dac biét cho tung trudong hop.

Qua két qua diéu tra, cho thdy ngudi din c6 dat bi thu hdi van con thu dong
trong qua trinh chuyén doi ngudn sinh ké, diéu nay thé hién qua viéc nguoi dan
khong c6 v kién gi chiém ty trong cao nhat 39%, y kién can xdy dung chuong trinh
hudng dan chin nudi bo chiém ty trong thap nhat 14 4%, ¥ kién sau khi thu hoi dét thu
nhap cta cac ho dan cao hon, nhung khong on dinh so vai trude khi thu hoi dat chiém
24%, can tao viéc lam cho ngudi dan cé dat bi thu hoi chiém 21%, gia bdi thuong
thép chiém 12%. Mic du sau khi thu hdi dat, thu nhdp ciia mot s6 ho tang so voi
trude khi thu hdi, nhung ho van cam nhan duoc su khong on dinh trong thu nhap so
v6i trude kia. Bén canh d6, viéc xay dung cac chuong trinh khuyén nong theo nhu
cau thuc té cua céac nong hg, chuong trinh dao tao viéc lam theo nhu cAu cua cac
doanh nghiép, xay dung chuong trinh gia bdi thuong, hd trg vé dat phu hop voi gia
thi trudng trong cing thoi diém thu hoi dat ciing can duge Nha nude, cha dau tu xay
dung cac giai phéap cu thé dé thuc hién cac muc tiéu trén, nhim muc dich dam bao thu
nhap 6n dinh cua cac nong ho sau khi dat nong nghiép bi thu hoi.
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Phén 16n ngudi dan c6 dat bi thu hdi chip hanh tét chi trwong, chinh sach vé
bdi thudng giai phong mit bang ciia chinh quyén dja phuong. Cong tac tuyén truyén
van dong cua dia phuong duoc chu trong, do d6 ngudi dan c6 nhitng hiéu biét co
ban vé cong tac thu hoi dat trong qua trinh phat trién kinh té - xd hoi cla thanh phd
H6 Chi Minh néi chung va ctia huyén Cua Chi néi riéng. Tir d0, tao sy dong thuin
cao trong nhan dan, han ché tinh trang khiéu kién, nhat 13 khiéu kién dong nguoi
anh huong dén an ninh khu vuc.

d) Cdc vin dé ton tai

Pon gia dat dé tinh boi thuong, hd tro tuy c6 sy tham gia ciia cic ban nganh
c6 lién quan, nhung van con thap so véi don gia sang nhugng trén thi truong va kha
nang sinh loi ctia dat bi thu hoi, diéu nay gay birc xtic va khong dong tinh trong dan,
dan dén khiéu kién kéo dai, phirc tap gdy khé khan trong cong tac giai phong mat
bang, lam cham tién d6 du an.

Cong tac diéu tra xa hoi hoc sau khi thu hoi dat chua duoc chi trong, doi
song ctia nguoi dan sau thu hoi dat khong duoc quan tam dung mirc, nhét 1a dbi véi
nhimg ho gia dinh thuan nong, c6 trinh do hoc van thip. Viéc hd trg chuyén doi
nghé nghiép chul yéu bang tién, cong tac dao tao nghé sau thu hdi dat chua dugc cha
trong. Do d6, ngudi dan gip rat nhiéu kho khin trong viéc khoi phuc sinh ké sau thu
hoi dat, khi tién boi thuong, hd trg khong con.

Viéc xay dung khu tai dinh cu chua dugc chu trong, cong tac kiém tra, giam
sat tién d6 thuc hién du an tai dinh cu chua duoc quan tam, trong du an c6 04/26 ho
dang ky nén tai dinh cu, nhung dén nay ngudi dan van chua nhan duge nha &, cong
tac xay dung chi hoan thanh & mirc mo rong va xay méi hé thdng giao thong, didu
nay gay kho khan trong vi¢c thuc hién du an, khi ngudi dan khong ban giao mat
bang do chua nhan dugc nha & tai dinh cu.

Qua két qua diéu tra, khao sat cho thdy, d6i twong lao dong chinh trong hd ¢o
d6 tudi tir 41 — 50 tudi chiém ty trong cao nhat (chiém 39%), do tudi tir 30 — 40 tudi
chiém ty trong 32%. Diéu nay rat thuan loi trong viéc tiép thu va ung dung cac
thanh tyu khoa hoc, k¥ thuat, thong tin thi truong vao san xuét, kinh doanh trong
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qua trinh chuyén d6i nghé nghiép. Bén canh d6, d6 tudi trung binh cua lao dong
chinh trong cac ho diéu tra 1a 47 tudi, day 1a do tudi co nhiéu trai nghiém trong lao
dong san xuit & khu vuc noéng thon, do d6 nhitng nhin dinh cua cac ddi tuong nay
c6 thé phan anh mot cach dang tin ciy nhat vé sy thay doi thu nhap cia cac ho gia
dinh, c4 nhan khi bi thu hoi dat cling nhu nhitng bit cdp trong qua trinh thuc hién
thu hoi dét.

Qua khao sat cho théy, da sb lao dong chinh trong céc ho diéu tra c6 trinh do
hoc van thap, chua tot nghiép cap 1 chiém ty trong cao nhat 36%, tét nghiép cip 1
chiém 33%, t6t nghiép cap 2 1a 15%, trong khi d6 tot nghiép cap 3 va dai hoc chiém
16%. Do do6, viéc tiép thu nhiing tién bo khoa hoc, k¥ thuat trong hoat dong san
xuat, kinh doanh khi chuyén sang cac hinh thtrc sinh ké méi, dac biét 1a dua ra cac
quyét dinh trudc nhitng thay d6i do thu hoi dat gay ra con rat nhiéu han ché.

Qua s6 liéu diéu tra, khao sat cho théy, truge khi bi thu hoi dat, nguén thu
nhap chinh cua cac hd gia dinh chu yéu tir cac hoat dong san xuit nong nghiép
chiém 95%, trong khi d6 ty 1é lao dong trong cac doanh nghiép, co quan, té chiic
Nha nuée chiém 5%. Viéc thu hdi dat da 1am thay d6i rd rét ngudn thu nhap cua cac
ho gia dinh, bén canh thu nhap tir cac hoat dong san xuat nong nghiép truyén thong,
xuét hién cac hoat dong sinh ké méi nhu budn ban tap hoa va cho thué nha tro
chiém 24%, 1am thué chiém 24%, dic biét 1a moi gii bat dong san chiém 11%.

C6 thé thay rang, thu hoi dat 13 qua trinh chuyén ddi sinh ké, tir san xudt
néng nghiép truyén thdng trong ving sang cac hoat dong phi nong nghiép. Trong
qua trinh thyc hién xay dung khu cong nghiép dé phuc vu qua trinh phat trién kinh
té - x4 hoi clia ving, bén canh nhirng tuyén duong méi duge xay dung, nhiéu tuyén
duong cii cling duge nang cap, két ndi voi khu vuce xung quanh. Piéu nay tao thuin
loi cho cac dong nguoi dd vé khu vuc nay dé tim nha tro, chu yéu la 1am cong nhan.
Cung thoi diém dé, nhitng nguoi nong dan bi thu hoi dat nong nghiép dang xoay s
tim kiém cac chién lugc sinh ké méi. Tan dung co hdi nay, ho bat dau xay dung nha
tro két hop véi budn ban tap hoa bang ngudn vén co duge tir viée bdi thudng, hd tro
dat néng nghiép khi bi thu hdi (chiém 24%). Bén canh d6, viéc thu hodi dat nong
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nghiép dan dén viéc thuc ép nhiéu lao dong trong nong ho phai tim kiém cac ngudn
sinh ké thay thé va trong thuc té diéu tra nhiéu lao dong di chuyén sang cac hoat
dong sinh ké méi cha yéu 1a lam thué, méi giéi bat dong san.

Nghién ctru vé thu nhdp cta nguoi dan bj anh hudng sau thu hdi cho thiy,
trude khi thu hdi dit nhém lao dong c6 thu nhap tir 3-5 triéu chiém ty trong cao nhit
(chiém 77%), ké dén 14 s6 lao dong c6 thu nhap 1-3 triéu chiém ty trong 20%, nhém
lao dong c6 thu nhap cao tir 5-7 triéu chiém ty trong rat thap 1a 3%. Diéu nay co thé
két luan rang, trudc khi thu hoi dat thu nhap trung binh cta cac lao dong trong ving
la trong ddi on dinh, khong c6 su phan hoa 14 rét, chu yéu thu nhdp chinh tir cac hoat
dong san xuat nong nghiép va mirc thu nhap trung binh 1a tir 3-5 triéu. Sau khi thu hoi
dat thu nhap trung binh cta céc lao dong trong ving ¢ su phan hoa rd rét, theo do,
nhom lao dong c6 thu nhap tir 3-5 triéu giam xubng chi chiém 52%, nhém lao dong
c6 thu nhap tir 1-3 tri€u tang 1€n, chiém 33%, ddc biét sy xuit hién cua nhém lao
dong co6 thu nhép cao tir 7-10 tri¢u chiém 2%. Viéc sit dung nguén tai chinh tir hd tro,
boi thuong tir dat nong nghiép hop 1y gop phan cai thién thu nhap cho cac ho dan.
Bén canh do, khi khong con dat nong nghié¢p dé san xuit, mot sd lao dong trong vung
chuyén sang 1am thué cho cac doanh nghiép trong ving, hodc khong ¢ viéc lam 6n
dinh, diéu nay lam thu nhap cta ho giam xubng.

Thuc té cho thiy, nguoi dan dung tién bdi thuong, hd trg vé dat, cay cdi hoa
mau va cong trinh trén dét rat da dang, trong d6 xdy cit nha tro, dau tu vao budn
ban tap hoa chiém ty trong cao nhat 1a 25.89%, chia cho ngudi than chiém ty trong
thap nhat 1.10%. Bén canh d0, viéc dung tién boi thuong, hd tro dé xay dung va sira
chita nha ciing chiém ty trong twong ddi cao, chiém 20.33%, giri ngan hang chiém
15.64%, dau tu vao san xuat nong nghiép nhu mua con giéng (bo sira, bo vang,
heo), chiém ty trong 14.85%, mua vt dung trong gia dinh nhu: xe may, ban ghé,
tivi, bép gas chiém ty trong 13.17%, tra no va chi tiéu trong gia dinh chiém 9.04%.
Viéc dung tién bdi thuong, hd trg cta cac néng hd cho hoat dong san xuat kinh
doanh dé dam bao thu nhap con twong d6i thip chiém 40.74% (xay cit nha tro,
budn ban tap hoa va dau tu cho hoat dong chin nuéi). Diéu niy cho thiy ngudi dan
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van chua chu trong viée sir dung tién bodi thuong cho cac hoat dong san xuat nham
mang lai ngudn thu nhap 6n dinh cho gia dinh sau khi khong con dat dé san xuét
néng nghiép. Vi vdy, chinh quyén dia phuong, chii dau tu du 4n can c6 nhitng bién
phap cap bach, kip thoi va hitu hiéu nhat dé co thé hd tro ngudi dan trong viée st
dung hop 1y, hiéu qua ngudn tai chinh tir bdi thuong, hd trg nhdm tao sinh ké bén
vitng sau sau khi thu hoi dat.

Tir két qua diéu tra cho thay, sau khi thu hoi dat, thu nhap cta cac nong hod
t6t hon so véi trude khi thu hoi dat chiém ty trong cao nhét (chiém 59%), trong khi
d6 thu nhip xdu hon chiém 33% va khong thay doi thu nhap chiém 8%. Viéc sir
dung ngudn tai chinh tir boi thuong, hd tro vé dat, cay cdi, hoa mau va cong trinh
trén dat dé dau tu xay dung mdi va stra chira nha, mua cac thiét bi phuc vu cho vui
choi, giai tri.. gop phan nang cao doi séng cua cac nong ho, diéu nay thé hién qua
38% ¥ kién cho rang diéu kién vui choi, gii tri tot hon, 54% ¥ kién cho nha & tot
hon, 2% cho réng van dé hoc tap tdt hon. Song song v&i viée ¢6 dugce thu nhap cao
hon, van dé ton tai sau khi thu hoi dat 1a trinh trang an ninh, trat tu trong khu vuc
tang 18n, co t6i 45% v kién cho rang tinh trang an ninh, trat try trong khu vuc ting
1én, diéu nay duogc 1y giai boi nhiéu 1y do nhu sau: do thoi gian nhan rdi trong khu
vuc ting 1én trong qua trinh chua tim kiém duoc viée lam thay thé khi dit nong
nghiép bi thu hoi, ty 1€ dan nhap cu thué nha tro trong khu vuc tang cao, chu yéu
1am cong nhan cho cac doanh nghiép. Piéu nay giy ap luc khong nho trong qua
trinh phat trién ciia khu vuc.

Viéc str dung ngudn tién tir boi thuong, hd tro vé déat ciia cac nong ho mot
cach hop 1y 13 nhédn t6 quan trong c6 tinh chit quyét dinh tao ngudn thu nhap cao va
on dinh cho cac nong hd sau khi thu hoi dat. Thyc té qua khao sat, diéu tra cho théy,
sau khi thu hoi dét, nhitng ho gia dinh c6 thu nhap cao va on dinh hon so véi trude
khi thu hoi dat 1a do st dung nguén tién tr viée boi thuong, hd tro vao dau tu san
xuat. P61 véi cac ho co dau tu thi sau thu hdi dat nhom thu nhap 1-3 triéu giam tir
19.6% xudng con 7.1%, trong khi d¢6 nhom thu nhap tir 3-5 tridu tang tir 5.4% lén

17.9%, dic biét xuat hién nhom c¢6 thu nhép cao 7-10 tri¢u chiém 3.6%. Cac mé hinh
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duoc nguoi dan lya chon dau tu la xay dung nha tro két hop v6i budn ban tap hoa,
day 1a mo hinh sinh ké phd bién ctia cac ho dan sau khi thu hoi dat. Bén canh do, viéc
duing tién vao xay dyng chudng trai, mua con gidng cha yéu 1a bo sita, bo vang, heo
cling duoc ngudi dan chu trong. Pon cir nhu ho ba: Nguyén Thi Héi, cu ngu tai ap 4,
xd Tan Thanh Poéng, huyén Cu Chi, Thanh phé Ho Chi Minh, st dung tién boi
thudng vao xay dung nha tro két hop budn ban tap hoa, ¢6 thu nhap trung binh trudc
thu hoi dit 1a: 3.75 triéu ddng/thang/lao dong, sau thu hdi dat la: 4.5 tridu
dong/thang/lao dong. Ho ong: HO Van Don, cu ngu tai ap 4, xd Tan Thanh Pong,
huyén Ci Chi, Thanh phé H6 Chi Minh, st dung tién bdi thudng vao xdy dung
chudng trai va mua gidng bo sita, ¢6 thu nhap trung binh trudc thu hoi dat 1a: 3.12
triéu dong/thang/lao dong, trong khi d6 sau thu hoi dét 1a: 4.6 triéu dong/thang/lao
dong. HQ ba: Lé Thi Gai, cu ngu tai ép 5, xa Tan Thanh Bong, huyén Cu Chi, Thanh
ph6 H6 Chi Minh, sir dung tién boi thuong vao mua giéng bo vang, chin nudi quanh
khu vuc déng co cua du an, c6 thu nhap trung binh trudc thu hoi dat 1a: 2.8 triéu
d6ng/thang/lao dong, trong khi d6 sau thu hdi dat 1a: 3.4 triéu dong/thang/lao dong.

béi 1ap véi viéc cac ho st dung tién boi thuong, hd tro vao san xuét, kinh
doanh tao thu nhép cao va 6n dinh sau thu hoi dat, thuc t& con mot sb khoéng nho
ngudn tién bdi thudng, hd tro dugc sir dung vao xay dung va sira chita nha ty 16 nay
chiém 20.33% tong s6 tién bdi thuong, mua phuong tién di lai, vat dung trong nha
nhu tivi, bép gas, tu lanh, ban, ghé chiém ty 1€ 13.17%, tra ng va chi ti€u gia dinh
chiém 9.04%, chia cho nguoi than chiém ty 1& 1.10%. Sau khi dat nong nghiép bi
thu hi, cac hoat dong san xuat nong nghiép nhu: tréng dua leo, khd qua, lua, ngd,
thudc 14..v6n tao nguén thu nhap 6n dinh cho cac ho dan nay khong con, dé co thu
nhap dam bao cude séng, ho phai lam thué€ cho cac doanh nghiép, hoac tr¢ thanh lao
dong tu do, hoac lam cong viéc nha. Do dé ho khong co nguén thu nao khac ngoai
tién lam thué sau khi thu hoi dat, din dén thu nhap trung binh cila cic lao dong
trong ho gidm, cu thé nhom thu nhap tur 1-3 triéu tang tr 15.9% 1én 65.9%, nhom
thu nhap 3-5 triéu giam tir 77.3% xudng con 20.5%. Song song do6, viéc xuit hién
nhém thu nhap cao 5-7 triéu chiém 13.6% la do cac hd dan chuyén sang méi gidi
bat dong san. Tuy nhién nhom cé thu nhap cao nay thuong khong 6n dinh.
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Trong hoat dong san xudt, viéc tudi ctia ngudi lao doéng cang cao thi kha
nang phan tng véi sy mat dat cang t6t do ho c6 nhiéu kinh nghiém trong cudc song.
Vi vay, xac suét vé thu nhap cao va on dinh cua cac ho co6 d6 tudi cao sau khi thu
hoi dat co ky vong xdy ra nhiéu hon. Tuy nhién qua két qua diéu tra, khao sat cho
thiy d6 tudi cua lao dong chinh trong ho tir 50 tudi trd 1én thi kha ning tao thu nhap
6n dinh sau thu hoi dit gip nhiéu kho khin hon so véi d6 tudi duédi 50, do ho da
quen voi cac hoat dong san xuat nong nghiép nén viéc chuyén sang cac hoat dong
sinh ké khac 1a mot rao can 16n ddi v6i nhom tudi ndy. Qua két qua diéu tra cho
thiy, d6i véi lao dong c6 do tudi trén 50- 60 tudi , nhom thu nhap 1-3 tridu ting tir
16.0% 1én 28.0%. Trong khi d6 trén 60 tuoi ty 18 nay tir 0.0% 1én 50%.

Dbi v6i d6 tudi tir 40-50 tudi, thi kha ning thich nghi v6i su mat dat tét hon,
diéu nay duoc thé hién qua nhom co6 thu nhap trung binh 1-3 triéu giam tir 15.4%

xudng con 12.8%, nhom thu nhap 5-7 tridu ting tr 7.7% 1én 20.5%.
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Chuong 3
MOQT SO GIAI PHAP NHAM HOAN THIEN PHAP LUAT VE BOI THUONG,
HO TRQ, TAI PINH CU KHI NHA NUOC THU HOI PAT VA KIEN NGHI
NHAM NANG CAO HIEU QUA THU'C THI PHAP LUAT TREN PIA BAN
HUYEN CU CHI, THANH PHO HO CHI MINH

3.1. Cac giai phap hoan thién cic quy dinh vé thu hoi dat dwa trén tinh hinh
thure tién tai huyén Ci Chi, thanh phé Ho Chi Minh.
3.1.1. Gidi phdp tiép tuc hoan thi¢n phdp ludt khi nha nwéc thu héi dit
3.1.1.1. Viéc boi thwong khi Nha nwée thu hoi dat phai bdao dam dan chi, cong
khai, minh bach, khdch quan va céng bang

Pay 1a nhimg nguyén tic va 13 nhitng gia tri mang tinh phd quat ciia Nha
nuéc phap quyén, dugce phap luat va thyc tién phép 1y cta cac nude chimg minh va
thira nhan. Piéu nay ciing da dugc kiém ching trong qua trinh thyc thi phap luat dat
dai & nudc ta. Néu cac quy dinh cta phap lut thiéu cong khai, minh bach sé& tao
diéu kién phét sinh tinh trang tham nhiing, tiéu cyuc trong qua trinh thuc thi cia doi
ngil cong chirc thira hanh. Néu cac quy dinh cta phap luat khong cong bang s& tiém
an cac nguy co phat sinh xung dot vé loi ich trong qua trinh ap dung. Néu cac quy
dinh khong tao diéu kién cho co ché dan chu, khach quan dugc ton trong trong qua
trinh thi hanh, s& 1am cho ngudi bi thu hoi dat khong dong thuan va phét sinh tranh
chap, khiéu kién kéo dai.
3.1.1.2. Hoan thién phdp ludt vé boi thwong, ho tro, tdi dinh cw khi Nha nudc thu
hoi dat phai dea trén nguyén tdc gidi quyét hai hoa lpi ich ciia Nha nwée, loi ich
ciia doanh nghiép va loi ich ciia nguoi bi thu hoi dat

Khi Nha nudce thu hoi dat sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich
quéc gia, loi ich cong cong va vao muc dich kinh té di dé lai nhitng hau qua rat
khac nhau d6i v&i cac bén c6 lién quan. Su xung dot vé loi ich gitra cac bén 1a diéu
khong thé tranh khoi, cu thé: nguoi bi thu hoi dat, co thé mat tu liéu san xuét, mat
chd 0, roi vao tinh trang doi séng gip nhiéu khé khin; Nha nudc co duoc dién tich
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dat dé sir dung vao muc dich chung; doanh nghiép hodc chi dau tu co dat dé sur
dung vao muc dich san xuét — kinh doanh, thuong mai. Bén canh do, trong mot )
treong hop 1oi ich chung ciing chua duoc bao dam do viée giai phong mit bang cd
nhiéu 4ch tic, nhiéu dy 4n dau tu phai chd dat do nguoi dan khong hop tac, dan dén
tién do trién khai chdm hodc dimg khong thoi han, diéu d6 ciing anh hudng khong
nho dén cac nha dau tu.

Pénh gia mot cach téng thé trong thu hdi dat sy thiét hai chi yéu roi vao
phia nguoi bi thu hoi dat va duong nhu tac dong tich cuc hodc loi ich nam & phia
doanh nghiép, chu dau tu. Su boi thudng ciia Nha nudc cho nguoi bi mat dat chi bu
dép mot phﬁn thiét hai do viéc thu hoi dat gay ra nén thuong khong nhan dugc su
d6ng thuan tir phia nguoi bi thu hdi dat. Boi 18, gia dat duoc st dung 1am cin ctr boi
thuong 1a gia dat do UBND cép tinh quy dinh tai thoi diém thu hoi dat ma gia dat
nay thuong thip hon gia chuyén nhuong quyén sir dung dét trén thi truong. Piéu
nay dan dén viéc ngudi bi thu hdi dat khiéu kién dong nguoi, khiéu kién vuot cap,
kéo dai dén cac co quan nha nudc & trung wong va dia phuong. Pé khic phuyc tinh
trang nay, mot s6 dia phuong thay vi dbi thoai, tham van dé xem xét, diéu chinh, bd
sung phuong an boi thudng di st dung stitc manh cudng ché dé giai quyét. Hau qua
1a bt dong trong boi thuong khi Nha nude thu hdi dat khong nhitng khong dugc
giai quyét triét dé, dut diém ma con lam bung phat cac xung dot x4 hoi gay gat, tiém
an nguy co gay mat 6n dinh chinh tri, xa hoi. Vi vay, loi ich ctia nguoi cé dét bi thu
hdi phai duoc dit ngang bang v6i nha dau tu.

Phap ludt vé bdi thuong hién nay van chua c6 quy dinh diéu tiét gia tri ting
thém tir viéc thu hdi dat ctia Nha nude. Gia tri tang thém cua dat phu thudc vao ba
yéu t6: (i) Quy hoach st dung dat, quy hoach db thi thi gia dat theo muyc dich méi
cao hon gia dit dugc quy hoach 1a ndng thén, dat & cao hon dit san xuét kinh doanh
phi nong nghiép; (ii) Do chuyén do6i muc dich sir dung dat theo quy hoach tir dat
nong nghiép sang dat phi nong nghiép bao gom dat & va dat san xuat kinh doanh phi
ndng nghiép; (iii) Do dau tu ha tang chuyén tir dat tho sang dat c6 ha tang ky thuat
dap ung nhu cau st dung cho muyc dich méi theo quy hoach. Tuy nhién, hién nay,
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phap lut vé bdi thuong chua c6 quy dinh diéu tiét gia tri ting thém tir viéc thu hdi
dat cia Nha nudc, chua dam bao su cong bang cho nhitng NSDD chung quanh di
an, cong trinh dang trién khai (dic biét 1a cac cong trinh mo rong dudng giao thong
thudc cac khu dan cu). C6 nguoi dang str dung dat & vi tri thuan loi, chéng hanla &
mit tién dudng nay bi thu hdi toan bo dit phai tai dinh cu & noi khac; c6 ngudi dang
st dung dat & vi tri khong thuan loi nay “ngau nhién” c6 dugc vi tri thuan loi va
nhan dugc gié tri ting thém cua QSDD do du an, cong trinh d6 mang lai. V& véan dé
nay, Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP c6 bd sung mot nguyén tic “Nha nuwdc diéu tiét
mot phcfn loi ich tir viée thu hoi, chuyén muc dich suw dung dat dé thuc hién cdc
khoadn hé tro cho nguoi co dat bi thu hoi quy dinh tai Piéu 17 cia Nghi dinh nay”
[11, D 14]. R& rang day 1a mot dinh hudng hét sirc ding dan, vi vy no da duoc luat
hoa trong Luat Pat dai 2013 bang quy dinh “Nha mede diéu tiét phan gid tri ting
thém tir ddt ma khéng do dau tw cia ngueoi sir dung dat mang lai théng qua chinh
sach thué, tién sir dung dat, tiéen thué dat, dau tw co sé ha tcfng va chinh sach hé tro
cho nguoi c6 dat thu hoi” [36, B 19]. Tuy nhién, nguyén tic nay van chua duoc
quy dinh cu thé, noi ham cta né van chua duoc lam rd trong cac van ban huong dan
thi hanh Luat Dat dai 2013. Diéu d6 ciing déng nghia véi viée phap luat chua c6
quy dinh diéu tiét truc tiép tir nhitng chu sir dung dit duoc huong loi qua viéc thu
hoi dat ciia Nha nudc dé tao nén sy cong bang cho NSDD bi mat dat hay bi anh
huong bdi du an.

Do vay hoan thién phap luat vé bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat phai
dua trén nguyén tic giai quyét hai hoa loi ich ctia doanh nghiép va loi ich cta nguoi
bi thu hoi dat.
3.1.1.3. Hoan thién phdp ludt vé boi thuong khi Nha nwée thu héi dat phai dat trong
moi quan hé voi viéc hoan thién phap ludt dat dai néi chung va cdac dao ludt khac
cé lién quan

Ché dinh boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat 1a mot ché dinh co ban cta
phap luat dat dai. Ché dinh nay c6 mbi quan hé mat thiét véi cac quy dinh khac cta

phap luat dat dai nhu quy dinh vé nhitng truong hop thu hoi dat; quy dinh vé tham
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quyén, trinh tu, th tuc thu hdi dt; quy dinh vé gia dat bdi thudng, trinh tu, thu tuc
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu,... Vi vay, viéc hoan thién ché dinh bdi thuong khi
Nha nude thu hdi dat khong tach roi véi viée hoan thién phap luat dit dai noi chung.
Vi hoan thién ché dinh ndy ma khong dit trong mdi quan hé véi cac quy dinh khac
c¢6 lién quan ctia phap luat dat dai s& khéng dam bao tinh thng nhit, twong thich,
ddng thoi s& tao nén nhitng rao can, kho khin cho qua trinh thue thi. Mit khac, bdi
thuong khi Nha nuée thu hdi dat con co su giao thoa véi cac quy dinh cta phép luat
dat dai va véi cac dao luat khac c6 lién quan nhu: Bo Luat Dan sy, Luat Nha o;
Luat X4y dung, Luat Khiéu nai, Luat TS cdo, Luat T6 tung hanh chinh, Luat Xir 1y
vi pham hanh chinh, Luat Pau tu, Luat Doanh nghiép,... bé nang cao hiéu qua thuc
thi ché dinh phap luat nay thi tinh thong nhét, trong thich, ddng bd véi cac quy dinh
phap luat c6 lién quan, can dugc chu trong trong qua trinh hoan thién cac quy dinh
bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.
3.1.1.4. Hoan thién phdp ludt vé béi thirong khi Nha nwée thu hoi ddt phai gan voi
viéc hoan thanh viéc cap GCNOSDP

O nudc ta do tinh chat dic thu cua ché do s hiru dit dai nén QSDD duoc
phap luat thira nhan 1a mot loai tai san dic biét duoc phép trao doi trén thi trudng.
Tuy nhién, khac v6i cac loai hang hoa khac “QSDP cin dugc “dong goi” dé dé
dang caAm nam, trao doi, nghia l1a chung can duoc do dac, lap ho so 6 thira, danh sb,
cap gidy ching nhan dé dé dang luu chuyén. Chung thu d6 cang 6n dinh, cang dang
tin cay, thi dt dai méi séng tu do cudc sdng riéng cua nb...”[22, tr.28]. Hinh thirc
phap 1y xac 1ap QSDD hop phép 1a viéc Nha nuéc cip GCNQSDD cho NSDD.
Diéu nay c6 nghia 1a NSDD khi duoc Nha nudc cdp GCNQSDD ho s& duge phap
luat bao ho quyén va lgi ich hop phap trong sir dung dat dai. Trong diéu kién NSDD
da duoc cép GCNQSDD thi viéc tinh toan boi thuong vé d4t cho ho khi Nha nude
thu hdi dat sé tré nén thuan lgi hon rat nhidu. Thyc té cho thay, nhiing kho khin,
phirc tap, khiéu nai nay sinh trong cong tic bdi thuong, giai phong mit bang khi
Nha nuée thu hdi dat cha yéu phat sinh tir cac truong hop khong c6 hodc thiéu cac
gidy to vé QSDD.
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3.1.2. Gidi phdp hoan thi¢n chinh sdch boi thuwong khi Nha nwdc thu hoi dit
3.1.2.1. Hoan thién cac quy dinh vé diéu kién diroc boi thuong

Phép ludt dit dai dd quy dinh twong ddi cu thé va chi tiét vé cac diéu kién dé
ngudi bi thu hoi dat dugc bdi thudng nhung trén thyc té viée dp dung cac quy dinh
nay con nhiéu bat cap da dan dén tinh trang khiéu kién kéo dai.

Thuc té cho thay, viéc chimg minh QSDD ctia ngudi bi thu hoi dat tai thoi
diém co quyét dinh thu hoi dat 1a hop phap trong trudng hop Nguoi st dung dat
khong c6 GCN 1a rat phirc tap. Pidu 50 Luat Dat dai 2003 va Diéu 8 Nghi dinh
197/2004/ND-CP quy dinh vé truong hop Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat
khong c6 cac loai gidy to chimg minh QSDD nhung dat da sir dung 6n dinh tir trudc
ngay 15/10/1993, nay duoc UBND cép xi xac nhan 13 dat khong c6 tranh chap, phu
hop v6i quy hoach sir dung dat da duoc xét duyét ddi véi noi da co6 quy hoach six
dung dit thi dugc cadp GCNQSDPD va khong phai ndp tién st dung dét, khi Nha
nudc thu hoi dat dbi voi cac truong hop nay thi van dugc bdi thudng vé dat.

Tuy nhién, viéc xac dinh nhu thé nao 1a dat st dung 6n dinh, lau dai 1a diéu
khong dé. Chinh vi su khong 13 rang trong quy dinh ctia phap luat vé viéc xac dinh
thé nao 1a dat st dung on dinh, lau dai nén co quan c6 tham quyén ctia Nha nudc
trong nhiéu truong hop da giai thich theo hudng bat loi cho NSDD. Trong nhiéu
truong hop nguoi bi thu hdi dat khong dugc boi thudng vi co quan c6 tham quyén
cho raing NSDP khong sir dung 6n dinh hodc ngudn gbe dat do 1an chiém ma co.
Diéu nay din dén tinh trang gia ting khiéu kién ciia nguoi dan lién quan dén viéc
xac dinh dét sir dung 6n dinh lau dai. Phap luat nén c6 quy dinh huéng dan cy thé
va chi tiét thé ndo 1a “sir dung on dinh truéc ngay 15/10/1993”, st dung 6n dinh
trong khoang thdi gian bao 1au thi dugc cong nhan QSDD va duoc bdi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat. Cum tir “st dung 6n dinh” khong nén hiéu theo nghia 1a str
dung lién tuc khong gian doan boi viéc sir dung dat, dac biét 1a doi voi dat nong
nghi¢p con phu thude vao nhiéu yéu td nhu khi hau, tinh chat cta loai dit, mua
vu... Mt khac, phap luat dat dai dd quy dinh cu thé cac diéu kién bdi thuong khi
Nha nuée thu hodi dat nhung dé ap dung dung cac quy dinh nay vao thuc té 1a diéu
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khong d&. Chi khi ndo ngudi ap dung phap luat ndm viing cac kién thirc vé luat dat
dai va c6 kinh nghiém hoat dong trong linh vuc nay thi méi van dung dugc cac quy
dinh nay vao céac vu viéc cu thé. Nhu vay, diéu kién cua nguoi lam cong tac chuyén
vé thu hdi va bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat phai 1a ngudi da duoc dao tao bai
ban vé phap luat dat dai ndi chung va phap luat vé boi thudng khi Nha nudce thu hdi
dat noi riéng.
3.1.2.2. Hoan thién quy dinh vé co ché xdc dinh gia ddt boi thwong khi Nha
nuée thu héi ddt

Thir nhdt, theo quy dinh ciia Luat Dat dai 2003, gia dat boi thuong dugc xac
dinh dua vao Bang gia dat do UBND cép tinh ban hanh. Nhung trén thuc té gia dat
trong bang gia dat ndy 13 thdp hon nhiéu so vdi gia tri thuc cua thira dat do trén thi
truong chuyén nhuong. Vi vdy ma hau hét cac truong hop xac dinh don gia boi
thudng co quan c6 thim quyén lai phai diéu chinh dé nang gia bdi thudng 1én cho
pht hop. Nhung, gia duoc diéu chinh lai trong nhiéu trudng hop van con rat thap.
Diéu nay cho thiy viéc quy dinh don gia bdi thuong dwa vao Bang gia dat cua
UBND cip tinh va giao cho UBND cap tinh diéu chinh lai trong truong hop nhan
thiy chwa sat voi gia thi truong nhu quy dinh cua Luat Dét dai 2003 13 khong phu
hop. Vi: (i) Khi x4c dinh gia dit 1am can c@ tinh bdi thudng phai dua vao Bang gia
dat cia UBND cép tinh roi phai dua vao gia thi trudng dé diéu chinh lai 1a qua lang
phi thoi gian va tén cong stc trong khi co quan c6 thim quyén hoan toan co thé cin
clr truc tiép vao gia tri chuyén nhuong cua né trén thi trudng dé xac dinh gia boi
thuong. (ii) Co quan nha nudce cé thé loi dung viée cho phép diéu chinh gia nhu trén
dé nang gia boi thudng mot cach bat hop 1y gy bat loi cho nha dau tu vi theo quy
dinh cua phap luat dat dai, tién boi thuong s& do ngan sach Nha nude chi tra ddi véi
du 4n ctia nha dau tu trong nude, dé chi tra tién boi thudng Nha nude bit bude phai
ng trude tién tir nha dau tu. Do d6, dé tng dugc nhiéu co quan c6 tham quyén s&
nang gia boi thudng 1én véi muic cao va nhu vay nhiéu nha dau tu s& khong c6 kha
nang tai chinh vi ngudn vén ciia ho hau hét 14 vay tir ngan hang. (iii) Quy dinh cho
UBND cép tinh diéu chinh lai gia dat sat voi gia dat trong ting trudng hop cu thé.
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Diéu d6 s& dan dén mdi du an khic nhau s& c6 mot mirc gia bdi thuong khac nhau
mic du chung c6 thé & cung mot khu vuc va cung thoi diém thyc hién du an. Tét
yéu s& xay ra so bi va dan dén khiéu kién cua nhitng ngudi bi thu hdi dat.

Pé khic phuc su bat cap nay, ching ta c6 thé hoc hoi quy dinh ctia phap luat
vé xac dinh gia dat cua mot s6 qudc gia trén thé gidi. Vi dy, theo quy dinh cua Luét
Chiém giir dat dai ctia Dai Loan, gi trj bdi thuong vé dat duoc tinh theo gia tri dat
tai thoi diém 14y dat d6 [53, tr.20]. Theo phap ludt An P9, gia 1am can cir tinh gia tri
bdi thuong 13 gia tri thi trudng cta dat va thiét hai tinh ¢ thoi diém thong bao s&
dugc can nhic dé quyét dinh muc bdi thudng, ngoai gia thi truong, Toa an s& cong
thém 30% do cén nhic dén viéc thu hdi bat bude [53, tr.20]. O cac nudc Pong Au,
gia dat duoc dé tinh boi thuong dugc xac dinh theo gia so sanh khi mua ban dat
khac twong duong dugc do dinh gia vién xac dinh [23, tr.96] ... C6 thé nhan thiy
rang, phap luat ciia cac qubc gia déu cin ctr truge tiép vao gia dat trén thi truong dé
xé4c dinh gia boi thudng. Nhu vy, phap luat Viét Nam nén bo quy dinh xéac dinh gia
dat boi thuong dua vao Bang gia dat cia UBND cap tinh, thay vao d6 quy dinh cin
clr truc tiép vao gia dat trén thi trudng dé quyét dinh gia tri boi thudng. Trong qua
trinh soan thao Luat Dat dai 2013 Qudc hoi cling nhan thirc dugc nhirng bat cap nay
nén da loai bé quy dinh ap dung Bang gia dat cia UBND lam cin c@ tinh tién boi
thuong va thay vao d6 1a ap dung gia dat cy thé. Hién nay, trinh ty, thu tuc va cach
thirc xac dinh gia dat cy thé dugc quy dinh tai Muc 3 Chuong 2 Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat. Tuy nhién, khai niém gia dat cu thé ciing
tuong d6i mo ho, can phai tiép tuc nghién ciru dé xem xét trong thoi gian toi lidu
v6i quy dinh nay c6 khic phuc dugc nhitng bt cip dd néu trén hay khong.

Thir hai, mic du phap luat da quy dinh gia dat boi thuong duge xac dinh
theo nguyén tic sat gia thi trudng nhung trén thyuc té rat it trudng hop co quan, to
chie thu hoi dat tuan thu ding nguyén tic ndy. Vi Iy do ndy ma gia tri bdi thuong
thap hon nhiéu so véi gia tri thuc cta thira dat khi giao dich trén thi truong. Dé khac
phuc bét cap nay, phap luit cAn quy dinh gia dat st dung dé tinh gia bdi thuong
phai dya trén sy thoa thuan giita Nha nudc, chii dau tu va nguoi bi thu hoi dat can
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clr vao gia thi truong. Néu khong thoa thuan duoc vé gia dat thi cac bén co quyén
yéu cau t6 chirc tham dinh gia x4c dinh. Trudng hop nay gia dat lam can ct tinh gia
tri bdi thuong 1a gid cua to chirc thAm dinh gia dua ra. Néu mot trong cac bén khong
dong ¥ v4i gia cia to chirc thdm dinh gia thi c6 quyén yéu cau to chirc khac tham
dinh lai gia, gi4 thim dinh nay 1a gia cudi cung.

Thir ba, vé thoi diém xac dinh gia bdi thudong phu hop véi gia thi truong.
Diéu 42 Luat Pat dai 2003 quy dinh: “Néu boi thuong bang tién thi thoi diém xdc
dinh gid tri QSDP la tai thoi diém cé quyét dinh thu héi”.. Quy dinh nay co vé
hop 1y nhung khi 4p dung thoi té thi lai phat sinh nhiéu bap cap. Ly do 14 thoi diém
tir lac ¢6 quyét dinh thu hoi dat thuong 1a rat dai, ¢6 khi kéo dai vai nam. Luc do,
gia dat tai thoi diém nhén tién bdi thudng chic chin da khac rat nhiéu so véi véi gia
dat tai thoi diém co quyét dinh thu hoi. Vay vay, nguoi bi thu hoi dat luén cam thay
minh chiu thiét thoi trong khi nha dau tu thi thu dugc loi 16n. Nhu vay, can xac dinh
thoi diém xac dinh gia dat boi thuong 1 tai thoi diém c6 quyét dinh thu hdi dat.
Nhung, néu lac chi tra tién boi thuong gia dat di c6 sy thay d6i theo hudng ting 1én
thi cin x4c dinh luong gia tri ting thém d6 dé tra thém cho ngudi dan. Tuy nhién,
can phan biét 1d cac truong hop cu thé va nguyén nhan ciia sy chénh léch xuat phat
tir ddu dé quy trach nhiém twong tmg cho ting truong hop, tranh tinh trang tit ca
déu quy vé trach nhiém cho nha dau tu.

(i) Néu c6 su chénh léch gia, theo d6 gia tai thoi diém phé duyét boi thuong
thip va tai thoi diém chi tra boi thudng cling thap hon nhiéu so voi gia chuyén
nhuong thyc té trén thi trudng ma nguyén nhan do 18i cia nguoi sir dung dét chay y,
khong chap hanh cac quy dinh cta phap luit dé di doi, giai téa thi ho phai ty ganh
chiu ma khong thé yéu cau Nha nuéc hay nha dau tu phai diéu chinh lai mirc boi
thuong.

(ii) Néu c6 sy chénh léch nhu trudng hop néu trén nhung do phia nha dau tu
sai pham, gam giit ¢it ma chiu thyc hién dau tu...thi nha dau tu phai c6 trach nhiém
bu ddp khoan chénh 1éch cho ngudi dan néu Nha nuée diéu chinh lai don gia boi
thudng cho phu hop véi gia thi truong tai thoi diém chi tra bdi thuong.
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(iii) Néu c6 sy chénh léch nhu trén nhung nguyén nhédn 1a do co quan nha
nudc cham tré trong viéc giai phong mat bang thi Nha nude phai cd trach nhiém chi
trd khodn chénh 1éch dé cho nguoi dan tir ngan sach Nha nude.

Thir tw, vé van dé chu thé dinh gia dat dé 1am can ct tinh gia trj bdi thuong.
C6 thé thay dé dam bao tinh khach quan, cong bang trong hoat dong boi thuong khi
Nha nudc thu hoi dat thi viéc xac dinh gia dét theo gia thi truong nén giao cho mot
co quan doc 1ap v6i co quan hanh chinh Nha nuéc quyét dinh. Nhiéu quéc gia da ap
dung cach thirc nay. Vi du ¢ Dai Loan co quan c6 tham quyén quyét dinh gia dat
phtl hop véi gia thi trudong 13 mot uy ban dinh gia dit gdm nhiéu thanh vién quyét
dinh, khong phai co quan hanh chinh quyét dinh [45, tr.96]. Chung ta ¢ thé quy
dinh viéc dinh gia dat lam cin ct tinh gia tri bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat s&
do Hoi dong dinh gia bat dong san quyét dinh. Hoi dong nay 1a mot co quan hoat
dong doc lap voi co quan nha nudc, thanh vién gdm nhitng dinh gia vién c6 kién
thirc chuyén sau vé phap luat dat dai, phap luat kinh doanh bat dong san va phai c6
it nhat 05 nam kinh nghiém 1am viéc trong linh vyc dinh gia bat dong san. Cac
thanh vién cua Hoi d@)ng hoat dong doc 1ap va chiu trach nhiém trudc phap luat vé
két qua dinh gia ctia minh.
3.1.2.3. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé dién tich béi thuong

Phép luat dat dai d3 quy dinh chi tiét vé& dién tich bdi thuong khi Nha nuéc
thu hoi dat. Tuy nhién, viéc ap dung cac quy dinh nay dé xac dinh dién tich boi
thuong trén thyc té van ton tai nhiéu bat cap.

Trong nhiéu trudng hop khi Nha nudc thu hdi dat thi chi thu héi phan dién
tich dat nam trong du an, con mot phan dién tich rat nhé nim ngoai du an khong bi
thu hdi. Do phan dién tich con lai sau thu hdi 1a qua nho nén ngudi bi thu hoi dat
khong thé sir dung, ciing khong thé chuyén nhuong duoc. Piéu ndy gay nén su lang
phi rét 16n trong diéu kién ching ta dang thiéu dat dac biét 1a dbi véi cac do thi 1on

nhu TP. H6 Chi Minh. C6 nhiéu truong hop khac vi dat & vao vi tri thuan lgi nén
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ngudi bi thu hoi dit van tiép tuc tdn dung phan dién tich it 6i con lai dé xay nhitng
can nha “siéu mong” hodc 1am noi san xuat kinh doanh. Piéu nay gay anh huong
xau dén my quan d6 thi.

Diéu 47 Nghi dinh s 84/2007/ND-CP di c6 quy dinh kha hop 1y vé viée xéac
dinh dién tich dat dé tinh toan boi thuong khi thu hoi dat. Tuy nhién, ddi voi phan
dién tich dat con lai sau khi thu hdi ma khong dam bao my quan d6 thi néu xay
dung nha ¢ d6 thi hoic khong dam bao viéc canh tac san xuat nong nghiép dbi véi
dat nong nghiép thi hién phap luat vin chwa c6 quy dinh cu thé dé xir Iy (khoan 1
Diéu 14 Nghi dinh 197/2004/ND-CP chi quy dinh: Nha nudc hudng din sir dung
dung dinh hudéng quy hoach, khong quy dinh cu thé phwong thirc xir Iy d6i véi
nhimng truong hop nay). Nhu vay, ¢6 hai van dé can dugc xem xét dé diéu chinh: (i)
Vé phan dat con lai sau khi thu hoi hién khong gidi han dién tich tdi thiéu dé ngudi
c6 dat bi thu hoi tiép tuc st dung. Bén canh viéc quy dinh di¢n tich tbi thiéu, dé dam
bao vé mit my quan khi xay dung nha & (dbi véi dat & do thi) va hiéu qua canh tac
san xudt nong nghiép (d6i voi dat nong nghiép), can phai quy dinh kém diéu kién vé
hinh thé (chiéu dai, chiéu ngang) cta phan dién tich dat con lai bén canh viéc dam
bao dién tich t6i thiéu; (ii) Trudng hop ngudi bi thu hoi dat c6 yéu cau Nha nudc
thu hoéi ludn phan dién tich con lai thi phan dién tich d6 duoc tinh toan boi thuong,
hd trg nhu thé nao. Can quy dinh cu thé vé dién tich tdi thiéu va hinh thé thira dat
con lai dé xac dinh nguoi co dét bj thu hoi con duoc tiép tuc st dung hay khong.

3.2. Cac giai phap cu thé tai dia ban huyén Ci Chi nhim ning cao hiéu qua
cong tac bdi thwong, hd tre, tai dinh cw khi Nha nwée thu hdi dit

3.2.1. Cii tién phwong phdp tiép cin vé boi thuong, hé trg cho hé gia dinh, cd
nhan khi Nha nwéc thu héi dit

Trén co s& phan tich cac thiét hai do thu hoi dat gay ra, dé xuat hudng boi

thuong, hd tro thiét hai cho nguoi dan nhu sau:
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i) Khi thu hdi dat dé thuc hién dy an, Hoi dong boi thuong di 4n can xay
dung chuong trinh hd trg chuyén d6i nghé nghiép dbi véi nhitng ho gia dinh, ca
nhan c6 nguén séng chu yéu tor hoat dong san Xuét nong nghi€p, viéc hd tro c6 thé
bang tién hodc mé cac 16p dao tao nghé theo nhu cau cia cac doanh nghiép, dam
bao khi hoan thanh khoéa hoc, nguoi lao dong c6 viéc lam on dinh, cai thién thu
nhap cta gia dinh ho khi khong con dat nong nghiép dé san xuat.

ii) Lau nay, nhirng nguoi lam cong tac giai phong mat bang, ngay ca ho gia
dinh, c4 nhan c6 dét bi thu hdi chi quan tim dén gia boi thudng, hd tro vé dat, nha,
ciy cbi hoa mau va cac cong trinh trén dat 1a cao hay thap. Diéu nay 12 nguyén nhan
dan dén khiéu nai kéo dai néu nguoi dan c6 dat bi thu hoi cho rang don giad boi
thuong, hd tro vé dat con thap hon so véi gid thuc té sang nhuwong trén thi truong.
Bén canh d6, viéc st dung hop 1y ngudn tién tir bdi thudong, hd tro vé dat chua duoc
ngudi din cling nhu chinh quyén dia phuong cha trong. Trong khi d6 viée sir dung
hop 1y ngudn tién tir boi thudng, hd tro 1 co s¢ dé tao thu nhap 6n dinh, lau dai,
dam bao sinh ké bén viing cho nong ho sau khi dat san xuit nong nghiép bi thu hoi.
Do d6, chinh quyén dja phuwong noi c6 dat bi thu hoi, chii dau tu du 4n can cha
trong hon trong viéc xay dung chuong trinh hudng nghiép ddi voi ho gia dinh, ca
nhan c6 dét bi thu hoi, nhdm muc dich dua ngudn tién tir bdi thudng, hd trg cta cac
noéng ho, nhét 1a cac néng hd nghéo, co trinh dd hoc van con thip vao dau tu san
xuat, kinh doanh, nhim muc dich mang lai thu nhap bén vimng cho cac nong ho.

iii) Thu hoi dat 1am thay do6i viéc lam cia cac lao dong trong nong ho. Doi
voi lao dong c6 do tudi tr 18 tudi dén 45 tudi thi viéc thich nghi voi1 sy thay doi
nghé nghiép cao hon so vdi nhiing lao dong c6 d6 tudi trén 45. Do d6, chinh quyén
dia phuwong noi c6 dat bi thu héi, chu dau tu du 4n can chu trong hon ddi véi nhing
lao dong c6 do tudi trén 45 tudi nham dam bao sinh ké bén viing cho lao dong trén,
nhing ngudi von gap nhidu kho khin trong qua trinh chuyén d6i nghé nghiép.

iv) Chu ddu tu du 4n can quan tdm hon trong cong tic bd tri viéc 1am cho céc

hd gia dinh, cd nhan c6 yéu cau sau thu hoi dat.
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3.2.2. Chéim lo chuyén déi viéc lam cho cdc lao dpng néng nghiép khi Nha nwéc
thu héi dit

Khi bi thu hdi dat, dbi twong chiu anh hudng vé viée 1am nhiéu nhét 1a cac hd
gia dinh thuan nong, c6 ngudn séng chu yéu tir cac hoat dong san xuat nong nghiép,
ho gia dinh nghéo c6 trinh d6 hoc van thap. Qua két qua diéu tra cho thiy, thu nhap
sau khi bi thu hoi dét cua céc nong ho néu trén da ) thép hon so véi trude khi bi
thu hoi dat, nguyén nhén chinh 13 do tim 1y e ngai chuyén sang cong viéc médi, kha
nang hiéu biét co ban vé cong viéc mdi clia cic ndng hd con thap. Viéc phan chia
ddi tuong theo nhom cac hd gia dinh c6 trinh do hoc van thép, theo nhom tudi 13 co
so can thiét thyc hién cac giai phap twong ung dé c6 phuong phap nang cao thu
nhap cua cac nong ho khi dat san xuat caa ho bi thu hoi vi ¢ d6 tudi khac nhau thi
kha ning tiép nhan thong tin 1a khong nhu nhau. Viéc chia nhom cu thé nhu sau:

Nhom 1: Lao dong c6 do tudi trén 45 tudi

Nhom 2: Lao dong c6 d6 tudi dudi 45 tudi

Céc giai phap:

Po6i v6i nhém 1: Kha ning tiép thu va tng dung cac thanh tyu khoa hoc, ky
thuat vao hoat dong san xuat, kinh doanh 13 rao can 16n nhat d6i véi lao dong co do
tudi trén 45 tudi. Do d6, chiing ta can xdy dung chuwong trinh day nghé hudng toi cac
tiéu chi nhu sau: thoi gian hoan thanh chuong trinh ngan, hoc phi thap hodc mién phi,
dé hiéu, d& an dung vao thuc té. Khi hoan thanh chuong trinh hoc nghé, néu nguoi
dan thiéu von dé dau tu san xuit, dja phuong can quan tdm gitp d& ho thong qua cac
ngudn von tr ngan hang chinh sach xa hoi, hdi phu nir, hoi néng dan va cac to chirc
x3 hoi khac. Bén canh d6, dia phuong can thanh 1ap t6 hd tro k¥ thuat véi doi ngii
chuyén mon gioi dé gitip dd kip thoi cac van dé phap sinh trong hoat dong san xuat
ctia ngudi dan. Tuy nhién, ngudi din can néu cao tinh than doan két, gitip d& 13n nhau
trong san xuat, kinh doanh dé cuing nhau phat trién, diéu nay khong nhiing gép phan
han ché céc riii ro c¢6 thé xdy ra trong san xuat ma con gop phan xay dung tinh cam

hang x6m lang giéng bén viing.
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P6i véi nhém 2: Kha ning tiép can khoa hoc k¥ thuat dé ing dung vao cac
hoat dong san xuat 1a thé manh ciia nhém c6 do tudi dudi 45 tudi. Do do, viée xay
dung cac chuong trinh dao tao nghé dai han két hop véi viéc nang cao trinh d§ hoc
van ctia nhom tudi ndy 1 van dé cép bach can dugc chinh quyén dia phuong, chii dau
tu cling nhu ngudi dan co d4t bi thu hoi quan tam. Bén canh do, viéc b tri viéc 1am
phu hop véi chuyén mon dao tao sau khi hoan thanh chuong trinh cling dugc dam
bao, dé nguoi lao dong an tdm hon trong sudt qua trinh hoc. Tuy nhién, ngudi lao
dong can phai ludn ludn cd gang hoc tap, ban than ty phan dau, c6 ¥ chi vuon 1én,
vuot qua hoan canh, tranh thai d¢ y lai trong chd vao cac chinh sach hd tro tir dia
phuong ciing nhu chii dau tu. Két qua khao sat cho ching ta thdy viéc thu nhap cia
ngudi dan sau khi dat san xuat néng nghiép bi thu hoi khong hoan toan phu thude vao
qua trinh thu hoi dét, theo d6, phuwong thire sir dung tién boi thuong, hd trg, kha ning
phan dau, thich nghi véi cong viéc méi ciia cac lao dong trong hd ciing gop phan cai
thién thu nhap, bao dam sinh ké bén vimg cho cac ho gia dinh c6 dit bi thu hoi.

3.2.3 XAy dung va phé bién chwong trinh siv dung tién boi thuwong, hé tro mot
cdch cé higu qud nham mang lai thu nhdp én dinh, diam bdo sinh ké bén viing
cho cdc ho gia dinh, cd nhan sau khi Nha nwéc thu hoi dit

Viéc xay dung chuong trinh phai dam bao cac yéu cau chil yéu nhu sau: tinh
hiéu qua cao, phu hop véi nhu cau thuc té, phu hop véi trinh d6 cta cac ho dan, han
ché cao nhat cic rili ro c¢6 thé xdy ra, dic biét can phai c6 sy tham gia ciia ngudi dan
¢ dat bi thu hdi va di c¢6 dugc thu nhap 6n dinh khi sir dung hop 1y, hiéu qua, c6
dinh huong nguén tai chinh tir viéc boi thuong, hd tro vé dat trén dia ban xa hodc
cac xd lan can. Song song d6, sy tham gia ctia cic nha tu van tai chinh, nha hoach
dinh chinh sach, cic t6 chirc khuyén nong ciing rat can thiét dé gép phan xay dung

chuong trinh phi hop véi thyuc té va mang lai hiéu qué cao hon.
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3.2.4. Trdch nhi¢m ciia chinh quyén dia phwong, chii dau tw dw dn doi véi ngwoi
din khi Nha nwéc thu hoi dit.

Viéc xay dung chuong trinh ddo tao nghé phai phu hop véi nhu cau cua céc
doanh nghiép, v6i nén kinh té thi truong, dam bao ngudi hoc phai co viéc lam 6n
dinh sau khi hoan thanh chwong trinh dao tao nghé.

bia phuong noi co dét bi thu hdi, cha dau tu du an can lién két v6i cac doanh
nghiép trong cong tac tuyén dung, dinh hudéng cong viéc cho ngudi lao dong theo
trinh d6 hoc van, do tudi va trinh do chuyén moén nham muc dich tan dung nguén
luc cua céac lao dong sau khi thu hoi dit mot cach tdi wu nhit, han ché tdi da nhat
viéc b tri nghé khong hop 1y, diéu nay khong nhiing gy lang phi trong qua trinh
ddo tao ma con din dén mat viéc lam cua céc lao dong. Song song do, can co su
giam sét chat ché ctia co quan, t6 chirc Nha nude nham thuc hién tét cac muc dich
néu trén.

Nang cao vai tro cua cac don vi, td chure tin dung, ngan hang chinh sach xa
hoi, cac to chuc chinh tri xd hoi nhu: hoi ndng dan, hoi phuy nir... trong cong tac hd
trg von voi 13i sudt thap cho cac nong hod trong qua trinh chuyén d6i nghé sau thu

hoi dit.
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KET LUAN

Cu Chi 1a huyén noéng nghiép nim & phia Tdy Bic thanh phé Hb Chi
Minh,c6 quy dat nong nghiép con kha 16n, hé thng co so ha tang chua dugc dong
bd. V&i muc tiéu trd thanh d6 thi vé tinh cua ving trung tdm thanh phé HO Chi
Minh, Cu Chi phai ddy manh phat trién d6 thi va xay dung hoan thién hé théng co
SO ha téng. Giai doan 2004-2014, Cu Chi da c6 budc chuyén minh manh mé, co ciu
kinh té phat trién theo hudng ting ty trong cac nganh cong nghiép, thuong mai, dich
vu, kéo theo sy chuyén dich co cdu sir dung dat tir nong nghiép sang phi nong
nghiép 1a tat yéu. Trong d6, nhiéu cong trinh, du 4n co quan Nha nuéc c6 tham
quyén phai ban hanh quyét dinh thu hoi, boi thuong, hd tro tai dinh cu cho nguoi
dan theo quy dinh cta phap luat.

Cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc quy dinh cu thé trong cac van
ban luat, dudi luat cua Chinh phu va cac Bo co6 lién quan, da quan tam hon ddi véi
quyén loi ciia ngudi co dat bi thu hoi. Bén canh d6, cong tac boi thudng, hd tro, tai
dinh cu duoc su quan tim chi dao sau sat, quyét liét ciia cac cap uy dang, chinh
quyén dia phuong, su chung tay hd trg ctia cac ban, nganh, doan thé huyén va céac
x4, thi tran,...Do do, cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu da dugc thuc hién bai
ban, tao duoc su déng thuan cia nguoi dan co d4t bi thu hoi, gop phén thac déy tién
d6 thuc hién cac du an trén dia ban huyén.

Tuy nhién, do ¢6 lién quan dén dat dai, mot loai tai san dic biét cua nguoi
dan, nén qua thuc té trén dia ban huyén Cii Chi da boc 16 nhidu kho khian, han ché,
anh hudéng dén tién @6 chung cua cac dy an, tac dong dén su phat trién kinh té, xa
hoéi chung cta huyén nhu viée xac dinh don gia bdi thudng con thiéu hop 1y, van dé
gii quyét viéc lam cho lao dong nong nghiép c6 dat bi thu hoi chua duoc thoa
dang, mot s6 du 4an khi thu hoi dat con c6 biéu hién nong voi, chua tao dugc su
dong thuan ctia nguoi dan co dat bi thu hoi, dan dén tinh trang khong chap thudn
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Trén co s& khao sat thuc té cong tac boi
thuong, hd tro tai dinh cu trén dia ban huyén Cu Chi giai doan 2004-2014, trong do
di sau phan tich mot dy an trong diém 13 cym cong nghiép co khi 6 to Sai Gon, dé
tai dé xuat 04 nhom giai phap nham nang cao hiéu qua cong tac boi thudong, hd tro,
tai dinh cu trén dia ban huyén Cu Chi trong thoi gian toi.
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