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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Dit dai 13 ngudn tai nguyén, tai san quan trong cua qubc gia, 1a tu lidu san xuat
dic biét, 1a diéu kién can cho moi hoat dong san xuat va doi séng. O nudc ta, mot
nuée dang thuc hién qua trinh CNH-HDH, khi van con nhiéu ngudi song nho vao
ndng nghiép, thi dat dai cang trd thanh ngudn luc quan trong. Mudn phat huy tac
dung cua ngudn luc dat dai, ngoai viéc bao vé quy dat cua qudc gia, con phai quan
ly dat dai hop Iy, nang cao hiéu qua SDP sao cho vira bao dam dugc loi ich trudc
mat, vira tao diéu kién SDD hiéu qua lau dai, ting cuong bao vé moi trudng dat bao
dam diéu Kién dé phat trién bén vimg dat nudc.

Trude kia, 6ng cha ta ddu tranh va hy sinh dé bao vé ting tic dat. Ngay nay dé
phét trién nudc nha, Pang va NN ta ciing chii trong dén viéc khai thac vén quy nay
phuc vu cho cdng cuoc CNH-HPH dat nuée. Bé thuc hién muc tiéu “sém dua nudc
ta ra khoi tinh trang kém phat trién, tao nén tang dé dén nam 2020 co ban tré thanh
mot nudc cong nghiép theo hudng hién dai” nhu Nghi quyét Pai hoi IX dé ra, hang
van ha dat duoc NN thu hoi dé sir dung vao xay dung cac khu cong nghiép, do thi,
co s& ha tang va phuc vu cho cac muc dich QP-AN. Viéc THP d3 dem lai nhiing
két qua tich cuc trong yéu cau phét trién co so ha tang, gop phan chuyén dich co
cau kinh té, chuyén dich co cau lao dong tir nganh nghé néng, 1am nghiép sang
nganh cong nghiép, dich vu; chuyén dich co cau dan sé tir ndng thon ra thanh thi va
cac khu cong nghiép; cac du an THD dé xay dung cac cong trinh an sinh xa hai
ciing gép phan bao dam hon nita doi song cia nhan dan. Tuy nhién, van dé
THPD va nhitng chinh sach bdi thuong sau khi THD lai 1a van dé hét stc nhay
cam, phic tap boi né da dong cham dén quyén loi truc tiép cua nguoi dan cé
dat bi thu hoi, no tac dong dén moi mat doi sdng KT-XH cua cong dong dan cu
nong thon... Chinh vi vay, van ¢& THD hién nay dang 12 mot van dé “ndng”,
duogc sy quan tm cua moi dbi twgng trong xa hoi va cua ca NN.

Hién nay, cong tac THD va thuc hién cac chinh sach bdi thuong sau thu hoi gap

nhiéu kho khan, ton tai nhidu vuéng mac, hiéu qua thap, ké ca viéc THD dé xay



dung co sé ha tang phuc vu cho chinh cong dong dan cu c6 dat bi thu hoi. Nhiéu dia
phuong phai diéu chinh lai quy hoach, stra d6i thiét ké du an, cho doi trong thoi
gian dai do khdng giai phong duoc mat bang. Hau qua 1a 1am anh huong tién do
thue hién cac cong trinh, gay thiét hai 16n vé kinh té cia doanh nghiép, nha dau tu
c6 nhu cau SDD va NN, 1am mat 6n dinh tinh hinh chinh tri - x4 hoi ¢ dia phuong.
C6 rat nhiéu nguyén nhan gay nén thuc trang nay trong d6 c6 nguyén nhan sau xa la
tir cac quy dinh vé bdi thuong khi NN THD chua hoan thién. Nhan thic duoc van
dé con ton tai nay, NN ta da lién tuc sira doi, b6 sung va timg budc hoan thién cac
quy dinh phap luat vé boi thuong khi NN THD. Tuy nhién, van dé nay hién nay van
la mang dé tai hét sic “nong bong” can su quan tdm cua NN va cia toan xa hoi. Vi
vay, viéc tiép tuc nghién ctu hoan thién cac quy dinh vé bdi thuong khi NN THD
nham tim ra giai phap gop phan nang cao hiéu qua cta cdng tac thuc thi van dé nay
trong thyc té van la viéc 1am can thiét & nuéc ta trong bdi canh hién nay.

Véi nhitng loi thé ctia mot Thi d6 Ha Noi ¢ bé day lich sa hon 1.000 nim
tudi, Ha Noi dang dién ra qué trinh cong nghiép hoa, d6 thi hda manh mé. Hang
ngan du an di va dang duoc trién khai trén dia ban toan TP véi ké hoach duy kién
thu hoi hang van héc ta dat canh tac anh hudng truc tiép dén cudc song cia hang
chuc nghin ho gia dinh, c4 nhan va cac té chirc. Cong tac bdi thudng cho ngudi dan
la nhiing thach thirc khdng nho cho cac cap ay Pang va chinh quyén tir TP dén co
s&. Xuat phét tir thyuc té giai quyét van dé nay cho thiy day 1a cong viéc kho khan,
phtic tap nay sinh nhiéu tranh chap, khiéu kién kéo dai va d& phat sinh thanh nhiing
diém néng gay mat on dinh vé chinh tri. Nhan thtc sau sic duoc nhitng khé khin,
thach thtrc cua cong tac bodi thuong, GPMB, UBND TP. Ha Noi d ban hanh nhiéu
cha truong, chinh sach, van ban nham thuc thi ¢ hiéu qua phép luat vé bdi thuong
khi NN THD phu hop véi diéu kién, hoan canh thuc té caa Thu d6. Tuy nhién,
trong diéu kién Ha Noi mé rong dia giéi hanh chinh va trién khai nhiéu du an 16n dé
phat trién tro thanh Thu do hién dai, vin minh ctia mot dit nudce c6 dan sé hon 90
triéu dan thi viéc thyc thi phap luat vé bdi thuong khi NN THD trén dia ban thu d6

van con boc 16 nhiéu bat cap, han ché can duoc nghién ciru dé chi ra nhitng nguyén



nhan khach quan va cha quan. Trén co s& d6, ¢ nhirng kién nghi, dé xuét véi chinh
quyén TP giai phap khiac phuc nhim day nhanh tién d6 trién khai cac du an gop
phan xay dung Ha Noi tré thanh Thu d6 van minh, giau dep dap ung véi long tin
y&u cua dong bao ca nudc va ban bé qubc té.

Véi ¥ nghia trén, t6i lua chon dé tai: “Phap luat vé bdi thwong khi Nha
nwéc thu hoi dat tir thuc tién Thanh phé Ha Ni” dé nghién ctu 1am Luan van
t6t nghiép Thac sy Luat hoc, qua nhitng kién thic ly luan va thuc tién, tim hiéu
nguyén nhan va déng gop y kién nham thuc thi c6 hiéu qua phép luat vé boi thudng
thiét hai khi NN THD trén dia ban TP. Ha Noi.

2. Tinh hinh nghién ctru @@ tai

Boi thudong khi NN THP 1a mot trong nhitng ché dinh quan trong caa phép luat
dat dai. Ché dinh nay khi di vao cudc séng truc tiép diéu chinh quan hé phat sinh tac
dong dén loi ich ciia nguoi bi THD, cta cong dong, nha dau tu va loi ich cua qubc
gia nén da nhan dugc sy quan tdm nghién ciru cua gisi khoa hoc phap ly.

Thoi gian vira qua da c6 mot s6 cong trinh, sach béo phép ly nghién ciu vé linh
vuce nay dudi goc d6 1y luan va thyc tién; tiéu biéu 1a cac cong trinh nghién ctu cua
c4c tac gia: TS. Nguyén Thi Nga (2010) “Phap luat vé trinh ty, tha tuc THD, boi
thuong va giai phong mit bing va nhitng vuéng mac nay sinh trong qué trinh ap
dung”, Tap chi Lugt hoc; TS. Nguyén Thi Nga (2011) “Nhitng ton tai, vuéng mac
phét sinh trong qué trinh &p dung boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat”, Tap chi
Ludt hoc; TS. Nguyén Thi Nga (2013), “Phap luét bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hoi dat - Thuc trang va hudng hoan thién”, Pé tai khoa hoc cdp
trieong - trieong Pai hoc Ludt Ha Ngi; Trinh Thi Hang Nga, “Ché dinh phap ludt vé
den bl thiét hai khi Nha nueéc thu hoi dat”, Luan van Thac si Luat hoc, 1999;
Hoang Thi Thu Trang, “Phdp ludt vé béi thwong khi Nha nuwéc thu hoi dat ndng
nghiép cua hé gia dinh, cd nhdn va thuc tién ap dung tai Nghé An”, Luan vin Thac
s (2012); Nguyén Thi Tam, “Phap lugt vé thu hoi dat trong viéc gidai quyét moi
quan hé giita Nha nudc — nha dau tw va nguoi ¢é dat bi thu hoi”, Luan van Thac si

Luat hoc (2013); Pham Thu Thuay, “Phap ludt vé Béi thurong khi Nha meéc thu hoi



dat ndng nghiép ¢ Viét Nam”; GS.TSKH. DPing Hung V3, “Gidi phong mdt bang,
con nhiéu khiéu kién”, Bao Kinh té va Do thi, sé ra ngay 09/10/2006; PGS.TS.
Nguyén Quang Tuyén, “Céng khai minh bach dé bao vé quyén loi ciia ngudi bi thu
hoi dat”, Tap chi Ludt hoc, sb 3/2012; PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén, “Binh luan
cac quy dinh vé& Thu hdi dat va bdi thuong khi thu hoi dat trong dy thao Luat Dat
dai (stra d6i)”, Tap chi Nghién cizu ldp phap; PGS.TS. Dodan Hdng Nhung (Chu
bién), “Phap luat vé dinh gid dét trong boi thuong, giai phong mat biang & Viét
Nam?”, sach chuyén khao, NXB Tu phap nam 2013; ngoai ra con c6 cac cong trinh
nghién ciru tiéu biéu nhu: Chuyén dé “Binh ludn va gép ¥ doi Véi cde quy dinh boi
thwong vé dat, hé tro va tdi dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat trong du thdo Lugt
Pt dai sira doi” cuia PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén ding trong Hoi thao khoa hoc
“Gop y du thao Luat Dat dai stra d6i” to chuc tai Pai hoc Luat Ha Noi;...

Céac cong trinh nghién cau cua cac tac gia di trude 1a nguon tai lidu quy gia
dé tac gia Luan van ké thira va tiép tuc mé rong nghién ctru vé “phap luat vé boi
thuong, khi Nha nudc thu hdi dat” trén cac binh dién: Co s ly luan, cac quy
dinh cua phép luat va trong thuc tién thi hanh. C6 thé néi, cac cong trinh nghién
ctru ké trén di tiép can tir nhiéu goc do khac nhau dé phan tich, danh gia cac quy
dinh cua phap luat Viét Nam vé boi thuong, hd trg khi NN THD. Dé tir d6 hoan
thién nhitng quy dinh méi vé van dé nay dé cé thé dat duoc hiéu qua cao trong
thyc tién ap dung.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Luan van dat ra nhitng muc dich va nhi¢m vu nghién ctru co ban sau day:

- Phan tich dé 1am r6 cac van dé lién quan dén thuc thi phap luat vé bdi thudng
khi NN THD;

- Nghién ctru, danh gia thuc trang phap luat vé bdi thuong khi NN THD noi
chung va di sau nghién cru thuc tién thi hanh phap luat ndy trén dia ban TP. Ha
Noi;

- Pua ra nhimng dinh huéng va dé& xuét cac giai phap gop phan hoan thién céac
quy dinh phap luat vé bdi thuong khi NN THP.



4. Poi twgng va pham vi nghién ctu

a. Poi twong nghién citu

Pé tai tap trung nghién ciru danh gia thuc thi phép luat vé boi thuong khi NN
THD qua thyc tién thi hanh trén dia ban TP. Ha Nai.

Dé tai nghién ctru thuc trang 4p dung cac quy dinh phép lut vé boi thuong khi
NN THD dé 1am rd nhitng két qua dat duoc va cac kho khin, vuéng mic trong qua
trinh NN THD. Nghién ctru dé tim ra nhimg nguyén nhan, kho khan, ton tai va dé
Xuat giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé bdi thuong khi NN THP.

b. Pham vi nghién cuizu

Trong khuén khé c6 han caa mot ban Luan vin thac sy luat hoc, dé tai tap trung
nghién ciu hé thong phap luat thuc dinh, cac nguyén tac phap 1y cling nhu cac quy
dinh phap luat cua Viét Nam hién hanh trong linh vuc boi thuong khi NN THD.

Luédn van da tiép can va phan tich, binh luan cac quy dinh cta Luat Dat dai nam
2013va cic vin ban huéng din thi hanh nhu: Nghi dinh s6 43/NB-CP ngay
15/05/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pat dai nam 2013; Nghi
dinh s6 44/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh vé gia dat; Nghi dinh s6 47/NB-CP
ngay 15/05/2014 vé bdi thuong, hd tro, TDC khi NN THD (Nghi dinh sé 47/ND-
CP)... Bén canh d6, Luan vin ciing tim hiéu cac quy dinh khac cua phap luat cé
lién quan dén boi thudng khi NN THD trén dia ban TP. Ha Noi nhu: Luat Thu Do
nam 2012, Luat Quy hoach d6 thi nam 2009... Qua viéc nghién ctu nhirng quy
dinh cua phap luat, tic gia mong muén 1am rd, cu thé hoa cac van dé lién quan dén
boi thuong, hd trg khi NN THD dé rit ra nhitng két qua dat duoc trong cong tac
thue thi phép luat vé mang dé tai nay. Bong thoi, tac gia ciing dua ra nhirng danh
gia, néu ra nhitng khé khin, nguyén nhan va giai phap nham nang cao hiéu qua hon
nita trong cong tac bdi thuong khi NN THP.

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ctiru

DPé dat duoc muc tidu nghién cau, trong qua trinh thuc hién Luan van sé sir
dung cac phuong phap nghién ctru sau day:

- Phuong phép luan nghién ctu khoa hoc cia Chu nghia Mac - Lénin.



- Phuong phap duy vat bién ching lich si, tu twéng H6 Chi Minh va quan
diém, duong 16i, chinh sach cua Bang vé xay dung NN phap quyén trong nén kinh
té thi truong.

Bén canh do, véi muyc tiéu tim hiéu va danh gia thuc tién thi hanh cong tac boi
thuong khi NN THD, Luén van con stir dung cac phuong phap sau:

- Phuong phap théng ké, tong hop, phan tich, danh gia: Phan tich, tong hop sb
li¢u, dit li€u thu thap duogc tai Téng cuc Quan ly dat dai - Bo Tai nguyén va Moi
truong; UBND TP. Ha No6i: Céc s¢, ban, nganh cia TP; UBND cac quén, huyén, thi
x& thuoc TP; Ban Chi dao GPMB TP. Ha Noi dé danh gia, phan tich thuc trang
cong tac boi thuong khi NN THD.

- Phuong phép so sanh: Phuong phap nay duoc sir dung dé ddi chiéu cac quy
dinh phép luat, tim ra cac diém bét cap, chua phu hop, chua thdng nhat trong hé
thong phap luat vé bdi thudng khi NN THD; diém chwa phu hop giita quy dinh phap
lut v6i thyc tién thi hanh.

- Phuong phap tong - phan - hop, quy nap, dién dich: Phuong phap nay duoc sir
dung khi nghién ctru mot s6 giai phap hoan thién phap luat vé van dé nay. Luan vin
d3 tiép cép, thu thap ké thira cic thong tin, tai liéu tong két thi hanh Luat Dét dai
nam 2013 cta B Tai nguyén va Mai truong, cac sd liéu cua cac cong trinh khoa
hoc d cong bd dé trén co sd d6 phan tich, danh gia phap luat vé bdi thuong khi NN
THD, ddng thoi nhan dién nhitng ton tai, bat cip ctia phap luat vé van dé nay dé dé
Xudt cac giai phap phu hop theo muc tiéu dit ra.

6. Y nghia Iy luin va thye tién ciia Luin vin

Tiép tuc ké thira nhitng thanh qua nghién ctu cia cac cong trinh di trudc,
Luan vin di sau tim hiéu mot cach c6 hé thong, toan dién va tap trung phap luat
vé boi thudng khi NN THPD theo quy dinh caa phap luat Viét Nam. Trong do tap
trung di vao thyc tién vé tinh hinh boi thuong khi NN THD trén dia ban TP. Ha
Noi. Bén canh d6, diém ndi bat ctia Luan van 13 phan tich nhitng quy dinh méi
vé phap luat dat dai trong Luat Dat dai ndam 2013 va cac van ban hudng dan thi
hanh, so sanh vé&i nhitng quy dinh cii dé thay duoc nhitng wu nhuoc diém trong
boi thuong khi NN THD.



Nghién ctru dé tai nay, luan vin cé nhitng déng gép méi vé mat khoa hoc trén
nhitng khia canh chu yéu sau:

Thet nhdt, hé théng hoa nhitng quy dinh méi nhét lién quan dén boi thuong khi
NN THP. Qua viéc tong hop nhig quy dinh méi, so sanh véi quy dinh cii, Luan
vin dua ra nhitng dinh huéng dé tiép tuc hoan thién hé théng phap luat vé bdi
thuong khi NN THD; lam 15 su khac biét trong viéc NN THD so vai viéc trung thu,
trung dung dat; néu dic diém, ban chat caa viéc boi thuong, hd tro khi NN THD dé
cd thé phan biét duoc véi bdi thuong trong cac trach nhiém phap 1y nhu: Trach
nhiém bdi thuong thiét hai ngoai hop ddng trong phép luat dan su; trach nhiém hinh
su; danh gia y nghia, tac dong cia viéc bdi thuong, hd tro khi NN THD...

Thez hai, di sau phan tich, danh gia thyc trang, y nghia va tac dong cua phép luat
vé boi thuong, khi NN THD trén dia TP. Ha Noi; dong thoi, Luan van ciing chi ra
duoc nhitng dac diém riéng c6 caa Ha Noi khac so véi cac dia phuong khac, nham
tim ra duoc dic trung trong vin dé boi thuong khi NN THP. Trén co sd d6 chi ra
nhitng ton tai, bat cap va nguyén nhan cua nhitng han ché nay trong cac quy dinh
hién hanh vé boi thuong khi NN THP trén dia ban TP. Ha Noi.

Thet ba, dé xuét nhitng dinh hudng va cac giai phap cu thé gop phan tiép tuc
hoan thién hé théng phéap luat vé boi thudng, khi NN THD néi chung va trén dia
ban TP. Ha Noi noi riéng.

7. Co ciu ciia Luin vin

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua
Luén van duoc bd cuc gém 3 chuong:

Churong 1: Co s6 ly luan phap luat vé bdi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat

Churong 2: Thuc trang phap luat vé bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat tir thuc
tién tai Thanh phé Ha Noi

Chuong 3: Hoan thién phap luat va giai phap néng cao hi¢u qua thuc hién phap
luat vé bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat tir thuc tién Thanh phd Ha Noi



Chwong 1
CO SO LY LUAN PHAP LUAT VE BOI THUONG KHI
NHA NUOC THU HOI PAT

1.1.Khai niém vé bdi thwong, hd tro khi Nha nwéc thu hoi dat
1.1.1. Khai niém vé boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat

Trong doi sdng hang ngay, “béi thwong” 1 thuat ngir duoc sir dung trong
truong hop mot ngudi ¢o hanh vi gay thiét hai cho nguoi khac vé vat chat hay tinh
than thi phai bdi thuong, co thé 1a bdi thuong bang tién, hién vat hoic bang mot loi
xin 16i cho hanh vi cua minh gy ra. Theo Tur dién tiéng Viét pho thong - Vién
Ngon ngit hoc, “Boi thuwong” 1a “Bén bu bang tién nhiing thiét hai vé vdit chat va
tinh than ma minh phdi chju trach nhiém. Vi dyu: Boi thwong thiét hai do vi pham
hop dong; béi thuwong cho gia dinh nguwoi bi nan; béi thirong danh du”.[52]

Trong linh vyc phép luat, trach nhiém boi thudong dugc dat ra khi mot cha thé
c6 hanh vi vi pham phép luat gay thiét hai cho cha thé khéac trong xa hoi. Trach
nhiém nay xuat hién trong nhiéu nganh luat nhu: Trach nhiém bdi thuong thiét hai
ngoai hop dong trong linh vuc dan su; trach nhiém boi thuong oan, sai do hanh vi
Clia cic co quan tO tung giy ra trong linh vuc phép luat hinh su; trach nhiém vat
chat do hanh vi cia nguoi lao dong gay ra trong linh vuc phép luat lao dong. ..

Déi véi linh vuc Luat Pat dai noi riéng, thuat ngir “boi thiong” khi NN THD
dugc dit ra tir rat sém. Thong tu sb 1792/TTg ngay 11/01/1970 cua Thu tudng
Chinh phi vé quy dinh mot s diém tam thoi vé boi thuwong nha cia, dat dai, cdy
coi 1au nién, cac hoa mau cho nhan dan ¢ nhiing ving xay ding kinh té mé réng TP
dé cap van dé boi thuong khi NN THD. Pac biét khi Luat Dat dai nam 1987 ra doi,
Hoi ddng Bo truong di ban hanh quyét dinh s 186/HPBT ngay 31/05/1990 quy
dinh vé dén bl thiét hai dat néng nghiép, dat rirng khi chuyén sang sir dung vao muc
dich khéc, thuat ngit “béi thuwong” duoc thay thé bang thuat ngit “dén bi”. Thuat
ngit nay tiép tuc duoc str dung trong Luat Dt dai ndm 1993, Luat stra d6i, bd sung

mot s6 diéu cua Luat Dat dai nam 1998 va cac nghi dinh huéng dan thi hanh, cé thé



ké dén nhu Nghi dinh s6 90/CP ngay 17/08/1994 cia Chinh phii ban hanh quy dinh
vé viéc dén bu thiét hai khi NN THD dé sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh,
loi ich quéc gia, loi ich cong cong; Nghi dinh sé 22/1998/ND-CP ngay 22/04/1998
cua Chinh pha vé dén bu thiét hai khi NN THD st dung vao muc dich QP-AN, loi
ich quédc gia, lgi ich cong cong... Mic di phap luat khong dwa ra giai thich chinh
thire xong c6 thé hiéu “dén bu thiét hai” khi NN THD 1a viéc tra lai nhiing thiét hai
do viéc THD gay ra, twong xing Véi gia tri hoic cong lao ma nguoi SDP di dau tu
vao dat trong qua trinh sir dung. Khi dé cap dén thuat ngir “dén bu” thiét hai nguoi
ta hay nghi dén viéc dén bu 100% gié tri cia manh dat bi thu héi. Trong khi do,
thuat ngit “boi thuong” lai cho thay rang NN chi boi thuong nhitng gia tri, thiét hai
hop Iy V& dat va tai san trén dat cho ngudi SDD khi bi NN THD. Mit khac, noi ham
cua thuat ngir “dén bu” chi 1a viéc NN dén bu thiét hai do hanh vi THP giy ra cho
nguodi SDP ma khong di lién sau d6 viéc thuc hién cac chinh séch hd trg, TDC. Do
d6, khi Luat sira ddi, b sung mot sé diéu cua Luat Dat dai nam 1993 qua 1an stra
d6i nam 2001 duwgc Québc hoi ban hanh, thuat ngir “bdi thudng” duoc st dung tro lai
va tiép tuc xuat hién trong Luat DAt dai nim 2003 va cc vin ban di kém. Tiép tuc
ké thira Luat D4t dai 2003, thuat ngit “bodi thudng” ciing duoc sir dung tai Luat Dat
dai nam 2013; Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét thi
hanh mot sé diéu cua Luat Pat dai; Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014
quy dinh vé gia dat; Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP; Théng tu sé 37/2014/TT-
BTNMT ngay 30/06/2014 Quy dinh chi tiét vé boi thuong, hd trg, TDC khi NN
THD...

Tai khoan 12 Diéu 4 Luat Pat dai nam 2013 giai thich vé thuat ngit “boi
thudng” nhu sau: “Béi thirong vé dat 1a viéc NN tra lai gia tri OSDP doi véi dién
tich dat thu hoi cho nguoi SDP”. Nhu vay, song song véi viéc THD, NN tién hanh
boi thuong, hd trg va TDC cho ngudi SDD bi thu hdi. Viéc boi thuong dugc NN
tién hanh trén co so tra lai gia tri QSDD duoc tinh bang tién dbi véi dién tich dat
thue té bi thu hoi. Tir khai niém trén, c6 thé chi ra nhitng dic diém co ban cua viéc
boi thuong khi NN THD nhu sau:



- Bbi thuong khi NN THD ciing 1a mét loai trach nhiém nhung ddy khong phai
la trach nhiém dan sy ma la trach nhiém NN. Loai trach nhiém nay chi dugc dat ra
khi NN ¢6 hanh vi THD. Noi cach khac, boi thuong vé dét 1a hau qua phép Iy cua
hanh vi THD ctua NN;

- Bbi thuong 1a trach nhiém caa NN nham bu dép ton that vé quyén va lgi ich
hop phép cta nguoi SDP do hanh vi THD ctia NN gay ra. Trach nhiém nay dugc
quy dinh trong Luat Pat dai nim 2013;

- Bbi thuong la hau qua phap 1y truc tiép do hanh vi THD ciia NN gay ra. Piéu
nay c6 nghia 1a chi phat sinh sau khi c6 quyét dinh hanh chinh vé THP ciia co quan
NN c6 tham quyeén;

- Bbi thudng duoc thyc hién trong mdi quan hé song phwong giita mot bén 1a
NN (chu thé ¢6 hanh vi THD) véi bén kia 1a nguoi chiu ton hai vé quyén va loi ich
hop phap do hanh vi THD ctia NN gay ra;

- Can cir dé xac dinh bdi thuong la dién tich thyc té bi thu hoi; thiét hai thyuc té
vé tai san, cay cbi, hoa mau trén dat va khung gia dat do NN quy dinh tai thoi diém
THD;

- Nguoi SDD khi bi NN THP mubn duoc bdi thudong phai thoa mén cac diéu
kién do phép luat quy dinh;

- Khi NN THD khong chi dugc bdi thuong vé dat con cd chinh sach boi
thuong thiét hai vé tai san trén dat va céc chinh sach hd trg, TDC nham nhanh
chéng 6n dinh doi sdng va san xuat.

1.1.2.  Khai niém vé h tro khi Nha nuéc thu hoi dat

Bén canh thuat ngit bdi thudng, trong cac vin ban phép luat hién hanh con dé
cap dén khai niém hd trg khi NN THD. Luat Dat dai nim 2013, khoan 14 Diéu 4
giai thich: “Hb tro khi NN THD 1a viéc NN tro gitip cho ngudi cé dat thu hdi dé 6n
dinh doi sbng, san xuat va phat trién”.

Chinh sach hd trg khi NN THD néi chung thé hién sy nhan dao cua NN, biéu
hién ban chit “ctia dan, do dan va vi dan” ctia NN ta nham hd tro, chia sé kho khan

v6i nguoi dan bi THD, théng qua dao tao nghé mai, bé tri viéc 1am mai, cap kinh
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phi dé di doi dén dia diém méi...giap d& mot phan nao rai ro ma ho phai ganh chiu
ddng thoi nhanh chéng n dinh doi séng va san xuat.

Nguyeén tic hé tro khi Nha nwéce thu hoi dat:

Thir nhat, ngudi SDD khi Nha nude THD ngoai viée duoc boi thudng theo quy
dinh cta Luat nay con duoc Nha nudc xem xét ho tro;

Tha hai, viéc hd tro phai bao dam khach quan, cong bang, kip thoi, cong khai
va dung quy dinh cua phép luat.

Céac khoan hé tror khi Nha nwéc thu héi ddt bao gom:

Tht nhat, h tro 6n dinh doi sdng va san xuét;

Thi hai, hd tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc lam di véi trudong
hop THD ndng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan truc tiép San Xuat nong nghié¢p; THD
& két hop kinh doanh dich vy ciia ho gia dinh, ca nhan ma phai di chuyén chd &;

Thi ba, hd tro tai dinh cu ddi véi trudng hop THD ¢ cia ho gia dinh, c4 nhan,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoadi ma phai di chuyén chd 6;

Thir tu, ho tro khac.

Hé tro dao tgo, chuyén doi nghé, tim kiém viéc 1am cho hé gia dinh, cd nhén
khi Nha nuwéc thu hoi dat:

Ho gia dinh, c4 nhén tryc tiép san xuat ndng nghiép, khi Nha nuéc THD nong
nghiép ma khong c6 dat ndng nghiép dé boi thuong thi ngoai viéc duoc boi thuong
bang tién con duoc hd tro dao tao, chuyén doi nghé, tim kiém viéc 1am.

Truong hop ngudi duoc hd tro dao tao chuyén dbi nghé, tim kiém viéc lam
trong do tudi lao dong c6 nhu cau duge dao tao nghé thi duoc nhan vao cac co so
dao tao nghé; duoc tu van hd trg tim kiém viéc 1am, vay vén tin dung vu dai dé phat
trién san xuat, kinh doanh.

Ddi véi ho gia dinh, ca nhan st dung dat ¢ két hop kinh doanh dich vu ma
ngudn thu nhap chinh 14 tr hoat dong kinh doanh dich vu, khi Nha nuéc THD ma
phai di chuyén chd & thi dugc vay von tin dung wu dai dé phét trién san xuat, kinh
doanh; truong hop ngudi co dat thu hdi con trong do tudi lao dong thi duoc hd tro

dao tao, chuyén doi nghé, tim kiém viéc lam.
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Cin ctr vao ké hoach SDD hing nim cua cap huyén, UBND cép tinh, UBND
cap huyén c6 trach nhiém to chtc I1ap va thyc hién phuong 4an dao tao, chuyén doi
nghé, hd tro tim kiém viéc 1am cho ngudi c6 dat thu hoi 1a dat ndng nghiép, dat & két
hop kinh doanh dich vu. Phuong an dao tao, chuyén d6i nghé, hd tro tim kiém viéc
1am duoc lap va phé duyét dong thoi véi phuong an bodi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Trong qué trinh 1ap phuong an dao tao, chuyén d6i nghé, hd tro tim kiém viéc
lam, UBND cép tinh, UBND cap huyén phai té chuc lay y kién va c6 trach nhiém
tiép thu, giai trinh y kién ctia nguoi c6 dat thu hoi.

1.2. Phan biét gitra thu hoi dit véi trung thu, trueng dung dat

“THD hay trung dung dat déu dan dén hé qua phap 1y 13 1am thay d6i quan hé
phap luat QSDP. Theo d6, QSDD s& duoc chuyén dich tir phia ngudi SDP sang
NN bang céc thi tuc hanh chinh nhat dinh. Tuy nhién, xét vé ban chat thi gitta THD
va trung thu, trung dung dat 13 hoan toan khac nhau” [33, tr 78].

Vé khai niém

Tir sau nam 1975 dén nay, viéc trung thu, trung mua chi yéu thuc hién trong
qua trinh cai tao x4 hoi chu nghia ddi véi cong thuong nghiép tu ban tu doanh. Hién
nay, chua c6 mdt vian ban phép luat cu thé nao quy dinh riéng vé co ché trung thu
dat. Do do, c6 thé hiéu khai niém trung thu dat: Trong truong hop that can thiét vi
ly do QP-AN va vi lgi ich qubc gia, NN lay dat va c6 boi thuong theo thoi gia thi
truong cho ¢ nhan, to chire bi trung thu dat.

Trung dung ciing dugc dinh nghia 1a viéc co quan NN tam ldy di (vat hoic
ngudi thudc quyén sé hitu hay quyén quan ly cua tu nhan, tap thé hay co quan, xi
nghiép cip dudi) dé sir dung trong mot thoi gian nao do, mot cdng viéc nao do, do
yéu cau dic biét. Hoac “Trung dung 1 bién phap hanh chinh cho phép mét co quan
NN véi diéu kién c6 bdi thuong, bude tu nhan phai cho NN st dung mot dong san
hay bat dong san trong mot thoi gian nhat dinh”. Do d6, ¢6 thé hiéu, trung dung dat
la viéc NN diéu chuyén quyén sir dung mot dién tich dat trong mot giai doan tam
thoi tir nguoi SDD hop phéap sang NN mét cach bt budc theo thu tuc hanh chinh
khong do 16i ciia nguoi SDD.
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Thu hdi dét 1a viéc NN ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai QSDD hoic thu lai
dat da giao cho t6 chirc, UBND x4, phuong, thi trin quan 1y theo quy dinh cua Luat
nay” (khoan 5 diéu 4 Luat Dit dai nim 2003).

Vé co so phap Iy

Theo Diéu 23, Lut Trung mua, trung dung tai san nim 2008, trung dung tai
san 1a “viéc NN st dung c6 thoi han tai san cua t chirc, ca nhan, ho gia dinh, cong
ddng dan cu thong qua quyét dinh hanh chinh trong trudng hop that can thiét vi Iy
do QP-AN va vi loi ich qudc gia. Trong d6, dat dai 1a tai san thudc dbi tugng trung
dung” [41]. Pong thoi, Luat Trung mua, trung dung tai san nam 2008 ciing lam rd
co ché trung dung dét dai. Trung dung dét chi duoc thyuc hién khi NN can huy dong
mot dién tich nhat dinh, theo muc dich nhat dinh, theo myc dich nhét dinh da dugc
phap luat quy dinh ma moi bién phap huy dong khac déu khong thuc hién dugc.
Nhu vay, trung dung dat la bién phap cudi cing can duoc can nhic khi NN can sir
dung mot dién tich dat nhat dinh cua t6 chic, ca nhan SDD.

Thu hoi dat duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat D4t dai nam 2013. Theo do,
c¢6 4 trudng hop cu thé khac nhau, NN s& tién hanh viéc THD.

C6 thé nhan thay, cac truong hop THD da dang hon nhiéu so véi trung dung
dat. Trung dung dat chi xuat phat tir Iy do QP-AN, loi ich qudc gia, cong cong;
THP con ¢ thé do hanh vi vi pham cia ngudi SDD hay 1y do duong nhién nhu hét
thoi han SDP, ngudi SDP tu nguyén tra lai dat. Bén canh d6, cung muc dich
chuyén dich QSDP dé NN sir dung vao muc dich QP-AN, loi ich qudc gia, cong
cong nhung nguyén nhan sau xa ctia viéc trung dung dat 1a xut phat tir cac su kién
tu nhién, nhitng tinh hudng khéng ludng trude duge, con THD duoc thuc hién theo
quy hoach, ké hoach SDP.

Vé tham quyén

Tham quyén THD dugc quy dinh mét cach logic véi tham quyén giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich SDP. Theo d6, tham quyén THP thudc vé
UBND cap huyén va cép tinh. Viéc phan dinh tham quyén THD dua trén co so 1a
chi thé SDD.
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Trung dung, trung thu dat duoc giao cho UBND cép tinh, bén canh d6 tham
quyén trung dung dat con dugc trao cho “Bo truong Bo Tai chinh, Bo truong Bo
Quéc phong, Bo trugng Bé Cong an, Bo truong B Giao théng van tai, Bo truong
B Néng nghiép va Phét trién néng thon, Bo truong Bo Y té, Bo truong Bo Cong
thuong”. [41]

Muc dich trung thu, trung dung dat va thu hoi dat

Néu nhu trung thu dat nham muc dich bao vé QP-AN va loi ich qudc gia thi
trung dung dat nham ngan ngira, ngin chin cic nguy co chién tranh, thién tai; dé
phuc vu cho nhu cau SDP cua NN trong truong hop that can thiét vi Iy do QP-AN
nhu: Khi dat nudc trong tinh trang chién tranh hoic trong tinh trang khan cap vé
qudc phong; an ninh qudc gia ¢6 nguy co bi de doa; muc tiéu quan trong vé an ninh
qudc gia c6 kha nang bi xam pham hoic can duoc ting cuong bao vé; phai ddi pho
véi nguy co hoic dé khic phuc tham hoa do thién tai, dich bénh gay ra trén dién
rong hoic néu khong ngin chin kip thoi s& gay hau qua nghiém trong dén tinh
mang, sic khoé va tai san ctia nhan dan, tai san ciaa NN.

Thu hdi dat: Nham thuc hién quy hoach tong thé (Vi du: THP nong nghiép dé
xay dung khu cong nghiép...) vi loi ich kinh té la chinh. Bén canh d6, c6 mot sé
truong hop NN THP duong nhién nhu: Ca nhan dugc NN giao QSDD chét ma
khong c6 thira ké, ngudi SDP ty nguyén tra lai dat...hodc cac truong hop THD do
vi pham cac quy dinh vé SDD. (Vi du: SDD khong diing muc dich, sir dung khong
hiéu qua hodc ngudi sir dung ¢b y huy hoai dat,...).

1.3. Y nghia ciia viéc bdi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat

Viéc bdi thuong, hd tro khi NN THD 1a mot trong nhitng chinh sach caa NN ta
nham bao vé quyén va loi ich hop phép cua ngudi SDP va ciing dong thoi dép tng
nhu cau phét trién KT-XH cua dit nudc. Trén binh dién chinh tri, viéc bdi thuong
cho nguoi ¢ dat bi thu hoi s& gop phan gian tiép vao viéc duy tri su 6n dinh chinh
tri cling nhu trat ty an toan x& hoi.

Nudc ta 1a mét nuéc ndng nghiép véi khoang 70% dan sé 1a nong dan, dat

dai khong chi 13 noi & ma con 1a tu liéu san xuat cia nhan dan, chinh vi vay ma van
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dé nhitng van dé lién quan dén viéc THD c6 ¥ nghia rat quan trong, anh huéng truc
tiép dén doi séng va san xuat caa nhan dan. Néu chu truong, chinh séach phép luat
vé dit dai phu hop véi thuc tién, dung din va duoc thuc thi nghiém tic s& gop phan
gian tiép vao viéc cung cb su on dinh vé chinh tri.

Phap luat vé& boi thuong, hd trg, TDC khi NN THD 1a mét trong cac chinh
sach, phap luat vé dit dai duoc xa hoi dic biét quan tm. Boi nhitng chinh sach nay
s& dong cham truc tiép dén céc hoat dong sdng va san xuat, dén quyén va loi ich cua
ngudi c6 dat bi thu hoi. Khi bi THD, quyén va loi ich hop phap cia ngudi SDD tryc
tiép bi xam hai, ho khong chi mat QSDD ma con budc phai di chuyén chd ¢, mit tu
liéu san xuat, mat viéc 1am. Viéc nay 1am cho cudc sdng cia nguoi cé dat bi thu hoi
dao 1on, ho phai bat dau cudc song va cong viéc lai tir dau. Do vay, trén thuc té
ngudi bi THD thuong ¢ phan (ng rat gay gat, quyét liét khi bi THD thong qua viéc
khiéu kién dong nguoi, khiéu kién vuot cap, kéo dai néu khong duoc boi thuong
thoa dang. Chinh vi van dé bdi thuong khi NN THD mang tinh nhay cam, di dan
dén tinh trang cac khiéu kién vé bdi thuong, hd trg, TDC khi NN THD chiém téi
70% céac don tir khiéu Kién lién quan dén dat dai, tiém an nguy co gdy mat 6n dinh
chinh tri va d& phat sinh thanh cac “diém néng”. Vi vay, viéc giai quyét tét van dé
bdi thuong, hd trg, THC 1a thyc hién tét chinh sach an dan dé phéat trién KT-XH gdp
phan vao viéc duy tri, cang ¢b sy 6n dinh vé chinh tri.

Viéc thuc hién tét cong tac boi thuong khi NN THD s& giup ngudi dan nhanh
chéng 6n dinh cudc séng dé tap trung san xuat, dan cai thién va nang cao mac song.
Bén canh d6, néu thyc hién tot cac cong tac bdi thuong khi NN THD, doi song cua
nhan dan duoc nang cao va phét trién kinh té hon trudc s& gilp cang cé thém niém
tin cia nguoi bi THD vao duong 16i, chu trwong, chinh sach, phéap luat ciia Pang va
NN. C6 duoc su tin twong va dong thuan cua nhan dan s& tao diéu kién thuan loi
cho viéc loai trir co hoi dé ké xau loi dung, tuyén truyén, kich dong quan ching
nhan dan khiéu kién, d6i dau vai chinh quyén nham gay mat 6n dinh tinh hinh trat
tu an toan x& hoi va anh hudng truc tiép dén doi song, san xuat cua nhan dan néi

riéng va cua ca xa hoi ndi chung.
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V& mat vi md, viéc thuc hién tét cong tac bdi thuong, hd tro va TDC khi NN
THD la diéu kién dé thuc hién cac du an kinh té, cac doanh nghiép sém c6 mat bang
trién khai cac du an dau tu, xay dung cac nha may, xi nghiép san xuit, nang cao
tinh hap dan cua méi trudng dau tu, kinh doanh ¢ nuéc ta, gop phan vao viéc thlc
day tang truéng cta nén kinh té néi chung va nang cao muc séng cua nhan dan noi
riéng. C6 dugc mot co so ha tang tot s& thu hit dau tu hon, kinh té s& c6 co hoi dé
phét trién hon, téc do tang truong kinh té nhd d6 s& tang 1én. Khi kinh té phat trién
la tién dé tién quyét dé NN thuc hién céc chinh sach an sinh xa hoi, cham lo tot hon
cho cudc sbng cua nhan dan, thuc hién tién bo va cong bang xa hoi, gép phan vao
cdng cudc “xoda doi, giam nghéo™, tao diéu Kién tién dé cho cac budc phat trién tiép
theo cua dat nudc.

1.4. Nhu cau diéu chinh bang phap luat déi véi bdi thwong khi Nha nwéc

thu hoi dat

Nhiam bao dam tét hon quyén va loi ich hop phap cho nguoi bi THD, khic
phuc bat cap va diéu tiét mot cach hai hoa loi ich gitta NN, nguoi SDP va nha dau
tu, dong thoi nham giam thiéu khiéu kién trong bdi thuong, GPMB, Luat Dat dai
nam 2013 vira tiép tuc ké thira, luat hda nhitng quy dinh con phi hop da va dang di
vao cudc sdng cua phap luat dat dai ndm 2003, nhung ddng thoi ciing sira d6i, bo
sung mot s6 quy dinh méi nham thdo g nhirng han ché, bt cap caa Luat Pat dai
nam 2003, dua chinh sach vé bdi thuong, hd trg, TPC trong Nghi quyét s6 19/NQ-
TW ngay 31/10/2012 Hoi nghi Trung wong 6 khoa XI vé tiép tuc doi méi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky diy manh toan dién céng cudc d6i mai, tao
nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban try thanh nudc céng nghiép theo hudng
hién dai di vao cudc séng.

1.4.1. Piéu kién dé dwoc boi thuwong vé dat

Ké thira cac quy dinh cua Luat Pat dai nam 2003, Luat Pat dai nam 2013 da
c6 mot s6 quy pham bo sung nham hoan thién hon nhimng quy dinh lién quan dén
diéu kién dé duoc boi thuong vé dat. Theo d6, phap luat quy dinh nhirng loai gidy to
dugc coi 1a hop phép va cac trudng hop khac khdng co gidy to hop phap nhung van
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duogc coi 1a du diéu kién dé duoc bdi thuong; déi twong duoc bdi thudng cling mé
rong hon trude véi nhitng quy dinh vé diéu kién dé duoc boi thudong khi NN THD
dbi vai t chirc, ca nhan nudc ngoai.

Theo quy dinh tai Diéu 75, Luat Dat dai nim 2013, cac ddi twong cu thé néu
dap wng nhitmg diéu kién nhét dinh s& duoc bdi thuong vé dat khi NN THD vi muc
dich QP-AN; phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong cong. Luat da b sung boi
thuong d6i véi truong hop SDP tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué nham
bao dam binh dang gitta nguoi SDP theo hinh thire thué dat tra tién mot lan cho ca
thoi gian thué véi nguoi duoc giao dat ¢6 thu tién SDP (vi nhitng d6i twong nay c6
cling nghia vy tai chinh vgi nhau). Mt khéc, bo sung boi thudng d6i véi truong hop
co so ton gi4o, cong ddng dan cu dang SDP ma khong phai 1a dat do NN giao, cho
thué va c6 Giay chiing nhan hodc c6 du diéu kién dé dugc cap Giay chiing nhan
QSDD, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh cua Luat
Piét dai nam 2013 ma chua duoc cap. Pay 13 mot tién bo méi vi trude day ddi voi
cac truong hop dat do co so t6n gido dang s dung vao muc dich san xuit nong
nghiép, san xuat 1am nghiép, san xuat kinh doanh phi ndng nghiép, lam co so tir
thién, khong phai 1a dat do NN giao ma c6 ngudn goc do nhan chuyén nhuong, nhan
ting cho hop phép hodc khai hoang truéc ngay 01/7/2004 thi khong duoc boi
thuong, hd tro, diéu nay gy vuéng mac trong qua trinh thuc hién. Theo d6, Luat
Piét dai nam 2013 di quy dinh chi tiét 6 trudng hop cu thé ma ho gia dinh, c4 nhan,
t6 chirc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai, cong dong dan cu, co sé tén gio,
tin ngudng néu cé du gidy to phap 1y theo quy dinh cta phap luat hozc c6 du dicu
kién dé duoc cap Gidy ching nhan QSDD, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gan
lién véi dat ma chua duoc cap thi s& duoc nhan boi thuong.

Nhu vy, cac déi tuong duoc hudng bdi thudng khi ¢ dat bi NN thu hdi néu
dap g cac diéu kién vé giay to (Gidy chiang nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va QSDD ¢,
Giay chirng nhan QSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat hoic
c6 du diéu kién dé duogc cip Gidy ching nhan QSDD, quyén so hiru nha & va tai san

khac gan lién voi dat theo quy dinh cua Luat Pat dai nim 2013 ma chua dugc cap).
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Theo quy dinh tai khoan 16, Biéu 3 Luat D4t dai nam 2013 thi “Gidy chang nhan
QSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat 1a chimg thu phap 1y dé
NN xac nhan QSDD, quyén s& hitu nha &, tai san khac gan lién voi dat hop phap
ctia ngudi c6 QSDP, quyén sé hiru nha & va quyén so hitu tai san khac gan lién voi
dat”, tir d6 NN xé4c dinh duogc cac truong hop da diéu kién nhan bdi thuong khi bi
THD. Bén canh d6, tai Muc 2 Chuong 7, Luat D4t dai ndm 2013 ciing c6 nhirng quy
dinh cu thé vé cac truong hop dugc cap cac loai Gidy ching nhan vé dat, nha ¢ va
c4c tai san khac gan lién véi dat, day 1a co sé phap 1y dé xac dinh xem nhiing d6i
tuong néu tai Pidu 75 Luat DAt dai ndm 2013 ¢ dap tng cac diéu kién dé duoc cap
Giay chang nhan hay khong.

Bén canh d6, tuy timg treong hop cu thé ma phap luat co nhitng luu ¥ dic
biét d6i vai diéu kién dé duoc nhan boi thudong khi NN THD. Khi thyc hién nhiing
quy dinh nay trong thuc té, ngudi dan ciling nhu cac cap c6 tham quyén can linh
dong xem xét, dan chiéu theo nhimng truong hop cu thé trong luat dé viéc thi hanh
phap luat duoc thuan loi, tranh hiéu sai dan dén khiéu kién.

1.4.1.2. Thu héi dat khéng dwoe Nha nuéc boi thurong

Trén thuc té, khéng phai moi truong hop bi THP NN déu tién hanh boi
thudng cho nguoi bi thu hdi. C6 nhitng trudng hop bi THD khong duoc bdi thudng
do khong théa mén cac diéu kién vé boi thuong ma phap luat quy dinh. Céc truong
hop nay dugc quy dinh cu thé tai Diéu 82, Luat D4t dai nam 2013, bao gom:

- Céc truong hop khong duoc boi thudng chi phi dau tu vao dat con lai khi
NN THD vi muyc dich QP-AN; phat trién KT-XH, vi lgi ich québc gia, cong cong
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 76, Luat Dat dai nim 2013. Theo d6 s& ¢ 5 trudng
hop cu thé ngudi bi THD s& khong duoc nhan bdi thuong vé dat.

- Pat dugc NN giao dé quan 1y. Trong truong hop ndy, chi ap dung ddi voi
nhitng to chirc, c4 nhan duge NN giao dat dé gitp NN viéc “quan 1y” vé dat dai chi
khong c6 gidy chiing nhan QSDP, quyén s& hitu nha & va quyén sé hitu tai san khac
gan lién véi dat hay bat cir gidy to phap Iy ndo 1am cin ct cho viéc dugce huong boi

thuong.
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- Dt thu hoi trong do vi pham phap luat vé& dit dai hodc dat bi thu hoi do
cham dut viéc SDP theo phap lut, tw nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh
mang con ngudi. (Diéu 64 va cac diém a, b, ¢ khoan 1, Diéu 65, Luat Dat dai nim
2013).

- Truong hop khong du diéu kién cdp Gidy chung nhan QSDD, quyén s hitu
nha & va cac tai san khac gan lién véi dét theo quy dinh cua Luat DAt dai ndm 2013,
trir truong hop THD nong nghiép da st dung trude ngay 01/7/ 2004 ma nguoi SDD
la ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat ndng nghiép nhung khong c6 Giay chang
nhan hoic khong du diéu kién dé duoc cap Gidy chiing nhan QSDD, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh ciia Luat DAt dai nam 2013 thi
dugc bodi thuong ddi véi dién tich dat thuc té dang sir dung, dién tich dwoc boi
thuong khong vuot qua han mie giao dat néng nghiép theo quy dinh cua Luat DAt
dai nam 2013 (khoan 2 Piéu 77, Luat Pat dai nam 2013).

1.4.1.3. Gid dat tinh boi thuong va chi phi dau ti vao dat

Mot trong nhitng van dé& quan trong khi NN thyc hién viéc boi thuong, khi
THD chinh 1a gia dat dé tinh bdi thuong. Bai I8, né 13 can ctr quan trong dé thuc
hién viéc boi thudong cho nguoi THP va dong thoi 1a co sd dé giai quyét loi ich vé
kinh té gitra NN véi nguoi bi THD. Thuc té cho thay, phan 16n cac truong hop tranh
chap, khiéu kién lién quan dén boi thuong khi NN THP déu bat ngudn tir viéc
ngudi bi THP khong chap nhan gia dat boi thuong.

Theo dinh nghia vé “Gia dat” trong Luat DAt dai nam 2013 thi “Gia dat la gia
tri cia QSDD tinh trén mot don vi dién tich”( khoan 19, Diéu 3); “Gia tri QSDD 1a
gia tri bang tién cua QSDP ddi véi mot dién tich dat xac dinh trong thoi han SDD
xac dinh” (khoan 20, DPiéu 3). Sau khi Luat Pat dai nim 2013 ra doi, ngay
15/05/2014 Chinh pha di ban hanh Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP Quy dinh vé gia
dat. So sanh véi Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 vé phuong phap
xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat, Thong tu sé 114/2004/TT-BTC ngay
26/11/2004 hudng dan thuc hién Nghi dinh sé 188 va Nghi dinh sé 123/2007/ND-
CP cua Chinh phu ngay 27/7/2007 sira ddi, bd sung mot sé diéu caa Nghi dinh sb
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188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004, cac quy dinh hién hanh vé gia dat lién quan dén
bdi thudng vé dat co nhitng stra d6i, bd sung chil yéu sau day:

- Luat DAt dai nam 2013 quy dinh rd nguyén tic dinh gia dat phai theo
muc dich SDD hop phép tai thoi diém dinh gi4, theo thoi han SDD (Piéu 112). Bo
viéc cong bd bang gia dat vao ngay 1/1 hing nim (theo quy dinh cii tai Nghi dinh
188). Bang gia dat chi &4p dung di véi mot sb truong hop thay cho viéc &p dung cho
tat ca cac muc dich nhu quy dinh hién hanh. B6 sung quy dinh vé& co quan xay
dung, co quan tham dinh gia dat, vi tri cia tu van gid dat trong viéc xac dinh gia
dat, tham dinh gia dat va viéc thué tu van dé xac dinh gia dat cu thé.

- Luat Pat dai nam 2013 quy dinh, bang gia dat chi 4p dung cho mét s truong
hop; cac truong hop lién quan dén thu tién SDP, thu tién thué dat, tinh tién boi
thuong khi THD va tinh gia tri QSDD khi c¢6 phan héa doanh nghiép NN déu phai
quyét dinh gia dat cu thé. Khung gia dat caa Chinh phi va bang gia dat cia UBND
cap tinh dugc ban hanh 5 nam mét lan, khi ¢ bién dong 1én hoiac xudng 20% thi
phai diéu chinh (Piéu 113 va khoan 1 Piéu 114). Luat ciing quy dinh viéc thanh lap
Hoi dong tham dinh gia dat dé tham dinh gia truéc khi UBND cap tinh quyét dinh
gia dét trong cac trudng hop cu thé, Chu tich Hoi dong 1a Chu tich UBND cép tinh
va trong Hoi dong bat budc co thanh vién 1a dai dién cua té chuc c6 chirc ning tu
van dinh gia dat doc 1ap (khoan 3 Biéu 114). Két qua cua dich vy tu van gia dat doc
lap 13 cin cit dé co quan quan 1y dét dai cap tinh trinh Hoi dong tham dinh gia dat
xem xét (khoan 3 Diéu 114) [43].

- V& gia dat cy thé:

Luét Dat dai nam 2013 di bd sung quy dinh vé viéc xac dinh va 4p dung gia
dat cy thé (khoan 4 Piéu 114). Cy thé nhu sau:

+ Gi4 dat cu thé duoc 4p dung trong cac trudng hop sau:

Thit nhdt, tinh tién SDP khi NN cong nhan QSDD cua ho gia dinh, ca nhan
d6i v&i phan dién tich dat & vuot han muc; cho phép chuyén muc dich SDD tir dat
ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khéng phai 1a dat & sang dat & doi voi phan dién

tich vuot han muc giao dat & cho hg gia dinh, ca nhan. Tinh tién thué dat d6i véi dat
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ndng nghiép vuot han muc giao dat, vuot han mac nhian chuyén QSDP nong
nghiép cua ho gia dinh, ca nhan.

Thet hai, tinh tién SDD khi NN giao dét c6 thu tién SDD khéng thong qua
hinh thirc dau gia QSDP; céng nhian QSDP, cho phép chuyén muyc dich SDP ddi
Véi t6 chirc ma phai nop tién SDD.

Thet ba, tinh tién thué dat d6i véi truong hop NN cho thué dat khong thong
qua hinh thirc dau gia QSDD.

Thit e, tinh gia tri QSDP khi c¢o phan hoa doanh nghiép NN ma doanh
nghiép c6 phan SDD thudc trudng hop NN giao dat ¢6 thu tién SDD, cho thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; tinh tién thué dat ddi véi truong hop
doanh nghiép NN cé phan héa duge NN cho thué dat tra tién thué dat hang nam.

Thet nam, tinh tién bdi thudng khi NN THD.

- V& co quan chiu trach nhiém giip UBND cap tinh xac dinh gia dét cy thé:
Co quan quéan ly dét dai cap tinh c6 trach nhiém giup UBND cép tinh t6 chic viéc
xac dinh gia dat cu thé. Trong qua trinh thuc hién, co quan quan 1y dét dai cap tinh
duoc thué to chirc c6 chie ning tu van dinh gia dat dé tu van xac dinh gia dat cu thé
(khoan 3 Piéu 14, Luat D4t dai nam 2013).

- V& tu van gia dat:

Luat Pat dai nam 2003 chua quy dinh khung phép ly vé hoat dong tu van gia
dat va diéu kién hanh nghé tu van gia dat, da tao nén khoang trong trong linh vuc
nay, 1am phat sinh nhiéu vudng mac, bat cap trong quéa trinh to chic thi hanh Luat
Pt dai. Khac phuc han ché néu trén, Luat Pat dai nam 2013 da danh 02 diéu quy
dinh cac trudng hop tu van gia dat duoc thuc hién, diéu kién hoat dong tu van gia
dat va hanh nghé tu van gia dat, quyén va nghia vu cua té chirc tw van co chirc ning
tu van xac dinh gia dat, dic biét Luat con quy dinh gia dat tu van xac dinh 1a mot
trong cac can cir dé co quan NN c6 tham quyén quyét dinh gia dat. Nhitng quy dinh
mai vé gia dat cy thé cia Luat Pat dai naim 2013 ¢ thé khai quat nhu sau:

- V& céc truong hop duoc tu van gia dat:
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Quy dinh vé tu van gia dat duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 115 caa Luat
Dat dai nim 2013.

Theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 3 Nghi dinh s 47/2014/ND-CP vé chi phi dau
tu vao dat con lai: L& cac chi phi thuc té ma nguoi SDD di dau tu vao dat dé sur
dung theo muc dich duoc phap luat cho phép str dung ma dén thoi diém NN THD
ngudi SDD chua thu hoi hét [30]. Khoan 3, Biéu 3, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP
quy dinh: Céc khoan chi phi dau tu vao dat phai c6 day du hd so, chung tir, thuc té
chang minh [30]. Chi phi dau tu vao dat con lai duoc xac dinh bang tong chi phi
hop ly tinh thanh tién dau tu vao dat chia cho thoi han SDP va nhan véi thoi han
SDD con lai.

Ngoai ra, phap luat con quy dinh nhitng truong hop khong duoc bdi thuong
vé dat nhung duoc boi thuong chi phi con lai khi NN THD. Cu thé theo khoan 1
Piéu 76 Luat Pat dai nam 2013 thi c6 5 truong hop duoc boi thuong. Vi chinh
sach nay, NN thé hién sy quan tdm cua minh d6i véi ca nhan, to chic chua du diéu
kién dé duoc huong bdi thuong vé dat nhung van dugc hd trg phan nao trong san
Xuat, nham gitip ngudi dan, té chirc sém 6n dinh doi séng sau khi bi THD [43].
1.4.1.4 Céc trwong hop dwoe Nha nwéc boi thwong khi thu hoi dat

a. Boi thwong khi Nha nwdc thu hoi dat cia hé gia dinh, cd nhén

*  Boi thuong khi Nha nude thu hoi dat ndng nghiép

Viéc boi thuong khi THD ndng nghiép cta ho gia dinh, ca nhan dwgc Luat
Diét dai ndm 2013, Nghi dinh s 47/2014/ND-CP quy dinh vé bdi thudng, hd tro,
TPC khi NN THD, Thong tu s6 37/2014 ngay 30/06/2014 quy dinh chi tiét vé boi
thuong, hd trg, TDC khi NN THD quy dinh cu thé nhu sau:

Thi nhdt, ho gia dinh, ca nhan SDD néng nghiép khi NN THD duoc bdi
thuong vé dat, chi phi dau tu vao dat con lai theo quy dinh:

Mot 13, dién tich dat ndng nghiép dugc bdi thuong bao gom dién tich trong han
mtc theo quy dinh tai Diéu 129, Piéu 130 cua Luat Pat dai nam 2013 va dién tich

d4t do duoc nhan thura ké.
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Hai 13, dbi voi dién tich dat néng nghiép vuot han mic quy dinh tai Biéu 129
cua Luat Pat dai nam 2013 thi khong dugc bdi thuong vé dat nhung duoc boi
thudng chi phi ddu tu vao dat con lai.

Ba 13, d4i véi dién tich dat ndng nghiép do nhan chuyén QSDPD vuot han mic
truéc ngdy Luat Dat dai ndm 2013 c6 hiéu lec thi hanh thi viéc bdi thuong duoc
thuc hién theo quy dinh cua Chinh phu.

Thet hai, dbi voi dat ndng nghiép da sir dung trudc ngay 01/07/2014 ma ho
gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat ndng nghiép nhung khong c6 Gidy chung nhan
hodc khong du diéu kién dé duoc cap Gidy chung nhan QSDP, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh cua Luat Pat dai nam 2013 thi duoc
bdi thudng d6i véi dién tich dat thuc té dang str dung, dién tich duoc bdi thuong
khong vuot qua han murc giao dat néng nghiép quy dinh tai Piéu 129 cua Luat DAt
dai nam 2013.

Thiz ba, ho gia dinh, ca nhan bi THD ndéng nghi€p dang sir dung vuot han
mac do nhan chuyén QSDD quy dinh tai diém c, khoan 1, Piéu 77 Luat Dat dai
nam 2013 thi viéc bdi thudng duoc thuc hién theo Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP.

* Boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dat ¢

Dit phi néng nghiép (trir dat &) 1a dat chuyén ding st dung chii yéu vao muc
dich x4y dung co s& ha ting noi san xuat - kinh doanh...cta to chtc, ho gia dinh, ca
nhan. Viéc thu hoi loai dat nay, nguoi co dat duoc bdi thuong vé dat. Trude day,
Nghi dinh sé 22/1998/ND-CP ngay 24/04/1998 chi quy dinh viéc d&n bi thiét hai
d6i v6i dat chuyén dung néi chung va ciing khong c6 don gia cua loai dat chuyén
dung dé tinh dén bu thiét hai. Ké thira va phat trién nhitng noi dung nay cua Luat
Piét dai ndm 2003 va cac vin ban di kém, Luat Dat dai nam 2013 d3 bo sung, diéu
chinh theo huéng c6 loi nhit cho nguoi dan dé dwoc nhan bdi thuong khi NN THD
phi ndng nghiép khong phai dat ¢. Theo d6, s& c6 5 trudng hop cu thé sau s& duoc
nhan bdi thuong khi NN THD:

- Ho gia dinh, ca nhan dang SDD phi néng nghiép khdng phai 1a dat & khi
NN THD, néu c6 du diéu kién dugc bdi thuong quy dinh tai Diéu 75 cua Luat Dat
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dai ndm 2013 thi dugc bdi thuong bang dat c6 cung muc dich sir dung; truong hop
khong co dat dé bdi thuong thi duoc bdi thudng bang tién theo thoi han SDP con
lai d6i v6i dat sir dung c6 thoi han. Ddi voi truong hop hd gia dinh, ca nhan duoc
bdi thuong bang dat ma c6 nhu cau sir dung véi thoi han dai hon thoi han sir dung
con lai cua déat thu hoi thi duge co quan NN c6 tham quyén ting thoi han sir dung
nhung ngudi SDD phai thuc hién nghia vu tai chinh ddi véi thoi gian duoc ting
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

- Ho gia dinh, c4 nhan SDP phi nong nghiép khong phai 1a dat & duoc NN
cho thué dat thu tién thué dat hang nam, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué nhung duoc mién tién thué dat, trir truong hop quy dinh tai khoan
3 Piéu 7 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP thi khong duoc bdi thuong vé dat nhung
duogc boi thuong chi phi dau tu vao dat con lai (néu c6) theo quy dinh tai Piéu 3 cua
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP [30].

- Ho gia dinh, c4 nhan dang SDP phi nong nghiép khdng phai 1a dat ¢ dugc
NN cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué nhung dugc mién
tién thué dat do thuc hién chinh sach ddi véi nguoi c6 cdng véi cach mang thi duoc
boi thuong vé dat. Can ctr vao diéu kién thuc té, quy dat tai dia phuong, UBND cap
tinh quy dinh cu thé viéc bdi thudng.

- Ho gia dinh, ca nhan dang SDP thuong mai, dich vy, dat co sé san xuét phi
ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khéac c6 thoi han sir dung 6n dinh lau dai ma co
du diéu kién duoc bdi thudng theo quy dinh cua phap luat khi NN THD thi duoc boi
thuong vé dat theo gia dat 6.

- HO gia dinh, ca nhan dang SDP c¢6 nha ¢ trudc ngay 01/7/2004 ma co
ngudn goc do Ian, chiém, khi NN THD néu khong c6 chd ¢ nao khéac thi duoc NN
giao dat & méi cd thu tién SDD hoiac ban nha ¢ TDC. Gia dat ¢ tinh thu tién SDD,
gia ban nha & TBC do UBND cép tinh quy dinh.

*  Bbi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat &

Luat it dai nim 2013 va Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP di néu ra nhiing

truong hop cu thé hon, sat thuc véi thuc té hon. Cu thé:
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- “Ho gia dinh, ca nhan dang SDDP &, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
dang s& hitu nha ¢ gin lién véi QSDP tai Viét Nam ma co du diéu kién duoc boi
thudng quy dinh tai Diéu 75, Luat DAt dai nam 2013 thi dwoc bdi thuong bang giao
dat & mai, nha ¢ tai khu TDC hoic bdi thuong bang tién theo dé nghi cia ngudi co
dat bi thu hoi va phu hop véi thuc té & dia phuong” [30].

Bén canh d6, Biéu 6, Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP ciing quy dinh vé xir ly
mot sb truong hop cu thé vé dat & nhu sau:

“Nguoi SDP ¢ khi NN THP ma thudc dbi tugng khong duoc bdi thuong dat
néu khong con noi ¢ nao khac thi dwgc UBND cap c6 tham quyén xem xét giai
quyét cho mua, thué nha ¢ hoic giao dat & méi; ngudi dugc thué nha hoic mua nha
phai tra tién mua nha, thué nha, nop tién SDP theo quy dinh.

Truong hop trong thira dat ¢ thu hoi con dién tich dat nong nghiép khong
duoc cdng nhan 1a dat ¢ thi ho gia dinh, c4 nhan cé dat thu hoi dugc chuyén muc
dich SDP dbi vé6i phan dién tich dat d6 sang dat & trong han mac giao dat o tai dia
phuong va phai dugc co quan NN ¢ tham quyén phé duyét. Khi chuyén muyc dich
SDD, ngudi SDP phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat vé
thu tién SDP; thu tién thué dat, thué mat nuée” [30].

Mit khac, phap luat con dé cap dén viéc bdi thuong dat & ddi voi nhiing
ngudi dang dong sé hitu QSDP, cu thé: Trong trudng hop ho gia dinh ¢6 nhiéu thé
hé, nhiéu cip vo chong cling chung séng trén mot thira dat & thu hoi néu du diéu
kién dé tach thanh tirng ho gia dinh riéng theo quy dinh cua phép luat vé cu tra hoic
c6 nhiéu ho gia dinh c6 chung quyén sir dung mot (01) thira dat & thu hoi thi UBND
cap tinh cin ci vao quy dat ¢, nha & TDC va tinh thuc té tai dia phuong quyét dinh
muc dat &, nha 6 TDC cho tung ho gia dinh.

Nhu vay, so v6i Luat Dat dai naim 2003, Luat Dat dai nam 2013 c¢6 nhiing
quy dinh cu thé, chi tiét hon vé nhiing truong hop THD & caa hg gia dinh, ca nhan
nham bao dam loi ich t6i da cho ngudi SDD c6 dét bi thu hdi, han ché téi da nhiing
anh hudng dén doi séng va cac hoat dong san xuat caa ho. Biéu nay thé hién tinh uu

viét cia NN XHCN, thé hién sy gan két, hai hoa loi ich gitra NN va nguoi dan.
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b. Boi thuwong khi Nha nwéc thu héi dat cia té chirc

* Boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat ndng nghiep

Theo quy dinh tai Diéu 78, Luat DAt dai nim 2013 thi nhitng trudng hop cu
thé sau day s& dugc NN bdi thuong khi bi THD:

- T6 chic kinh té dang SDP nédng nghiép duge NN giao dat c6 thu tién SDD,
cho thué dit tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué, nhan chuyén nhuong
QSDP khi NN THD, néu c6 du diéu kién duoc boi thuong quy dinh tai Bidu 75 cua
Luat DAt dai nam 2013 thi dwoc bdi thuong vé dat; mac boi thuong vé dat duoc xac
dinh theo thoi han SDD con lai.

- To chuc kinh té, t6 chiic sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh dang SDP
ndng nghiép dugc NN cho thué tra tién thué dat hing nam khi NN THD thi khong
dugc boi thuong vé dat nhung duoc boi thudng chi phi dau tu vao dat con lai néu
chi phi nay khong c6 ngudn goc tir ngan sach NN.

* Boi thuong khi Nha nuée thu hdi dat phi néng nghiép

- T6 chuc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuwdc ngoai, doanh nghiép c6
vbn dau tu nude ngoai dang SDP dé thuc hién dir 4n xay dung nha ¢ khi NN THD,
néu c6 du diéu kién dugc boi thudng quy dinh tai Piéu 75 cua Luat Pat dai nim
2013 thi dugc bdi thuong bang tién hoic bang dat dé thuc hién du an, tly ting
truong hop cu thé theo quy dinh tai khoan 6 Biéu 6 Nghi dinh sé 47/2014/NP-CP.

- T6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dang SDP phi
ndng nghiép khdng phai 1a dat ¢, dat nghia trang, nghia dia, khi NN THD, néu c6
du diéu kién duoc boi thudng quy dinh tai Dicu 75 cia Luat Dat dai nam 2013
thi duoc bdi thuong bing dat c6 cing muc dich st dung hoac bang tién, tly ting
trudng hop cu thé.

- T6 chuc kinh té dang SDP duoc NN giao dit dé lam nghia trang, nghia dia
quy dinh tai khoan 4 Piéu 55, Luat Dat dai nam 2013 khi NN THD s& dugc boi
thuong bang dat co cung muc dich sir dung hoic bang tién theo quy dinh tai khoan
1 Diéu 8, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP.
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- Doanh nghiép lién doanh SDD phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢ do
nhan gdp von bang QSDP quy dinh tai Piéu 184, Luat Pt dai naim 2013, khi NN
THD thi dugc boi thuong vé dat néu thude 1 trong 4 trudng hop quy dinh tai khoan
2, biéu 8, Nghi dinh s 47/2014/ND-CP.

- Trudng hop t6 chuc kinh té, t6 chuc sy nghiép cong 1ap tu chu tai chinh,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, té chirc nudc ngoai c6 chie ning ngoai giao,
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dang SDP phi néng nghiép dugc NN cho
thué dat tra tién thué dat mot 1an hoic hing nim s& dugc nhan bodi thuong vé dat
theo thoi han SDD con lai hoic bdi thudng chi phi dau tu vao dat con lai, tly ting
truong hop cu thé (khoan 3, 4, biéu 81, Luat Dat dai nam 2013).

Bén canh d6, Luat Pat dai nim 2013 con quy dinh cu thé vé truong hop boi
thuong vé dat, chi phi dau tu vao dat con lai khi NN THD do cong dong dan cu, co
s& ton gido dang sir dung tai khoan 5 Diéu 81 Luat Dat dai nim 2013 va dugc cu thé
hoa tai Biéu 5, Nghi dinh sb 47/2014/ND-CP.

c. Nhitng trwong hgp dwoc béi thwong khac

M rong hon so v6i Luat Pat dai naim 2003, Luat Pat dai nam 2013 ¢6
nhitng b6 sung vé mot sé truong hop duoc boi thuong vé dat nham han ché thi da
nhitng thic mac, khiéu kién cia nguoi dan vé van dé ndy. Nhitng quy dinh nay
nham bao dam hai hoa loi ich gitta nguoi SDD va NN, gdp phan giai quyét nhiing
tranh chap kéo dai. Cu thé c6 nhiing truong hop duoc boi thuong sau:

- biéu 10, Nghi dinh sb 47/2014/ND-CP quy dinh: “Bbi thudng thiét hai do
han ché kha nang SDP, thiét hai tai san gan lién véi dat ddi vai dat thuoc hanh lang
an toan khi xay dung cong trinh c6 hanh lang bao vé” [30].

- biéu 11, Nghi dinh s6 47/2014/NB-CP quy dinh: “Bdi thuong, hd trg vé
dat khi NN thu hdi déi véi dat duoc giao khong ding thim quyén truéc ngay
01/7/2004 nhung da nop tién dé duoc SDP ma chua dugc cap Gidy chang nhan
QSDP” [30]. Van dé nay duoc Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP quy dinh kha rd rang,
bao gom 2 méc thoi gian: Truong hop SDD trude ngay 15/10/1993 va trudong hop
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SDD sau ngay 15/10/1993. Ddi véi truong hop nay, NN gitp ngudi dan thuc hién
quyén va nghia vu caa minh véi dat st dung mot cach tbi wu nhat.

- biéu 12, Nghi dinh sb 47/2014/ND-CP quy dinh: Bdi thuong, hd tro vé dat
khi NN THP dbi véi truong hop dién tich do dac thuc té khéc véi dién tich ghi trén
gidy to vé QSDD. Theo d6, ¢ 3 trudng hop dugc NN bdi thuong khi dién tich dét
do dac thyc té khac vai dién tich ghi trén gidy to vé QSDD. Cu thé:

Mgt 14, néu dién tich do dac thuc té nho hon dién tich ghi trén gidy to vé
QSDBD thi bdi thuong theo dién tich do dac thyc té.

Hai 13, néu dién tich do dac thuc té nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to vé
QSDP do viéc do dac trudc day thiéu chinh xac hoac do khi ké khai dang ky trudc
day nguoi SDP khong ké khai hét dién tich nhung toan bo ranh gidi thira dat da
dugc xac dinh 13 khong thay do6i, khdng cé tranh chap véi nhimg ngudi SDP lién
ké, khdng do 14n, chiém thi boi thuong theo dién tich do dac thuc té.

Ba I, néu dién tich dat do dac thuc té nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to vé
QSDD, duoc UBND x4, phuong, thi tran, noi c6 dat xac nhan dién tich nhiéu hon 1a
do khai hoang hoac nhan chuyén quyén caa nguoi SDP trude d6, dat da st dung on
dinh va khéng c6 tranh chap thi duoc boi thuong theo dién tich do dac thyc té.

Diéu 12, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh vé trudng hop khong duoc
bdi thuong vé dat: “Néu phan dién tich dat nhiéu hon dién tich dat ghi trén gidy to
vé QSDP ma dién tich dat nhiéu hon 1a do hanh vi 1an, chiém ma cé thi khong duoc
boi thudng vé dat” [30].

Nhu vay, trong trudng hop NN THD d6i véi truong hop dién tich do dac
thue té khéc véi dién tich ghi trén gidy to vé QSDD, néu manh dét d6 ¢ du can clr
phap 1y, phil hop theo quy dinh ciia phép luat thi s& duoc boi thuong vé dat tuong
xang véi phan dién tich trén thyuc té ho sir dung. Quy dinh ndy nham tao diéu kién
t6i da cho nguoi co dat bi thu hoi s& dugc nhan bdi thuong, tranh dong cham dén
quyén va loi ich cua nguoi dan, han ché khiéu kién vé dat.

- Biédu 13, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh: “Bdi thuong vé dat cho
nguoi dang SDP ma khong co gidy to vé QSDP. Khi NN THP ma ngudi SDDP
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khong c6 gidy t& vé QSDD nhu: Gidy chitng nhan QSDD, quyén s& hitu nha ¢ va
tai san khéac gin lién voi dat, ma da diéu kién cap Giay ching nhan QSDD, quyén
s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat quy dinh cua phap lua thi duoc boi
thuong vé dat. Poi véi truong hop ngudi cd dat thu hdi dugc bdi thuong bang tién
thi s tién boi thuong phai trir khoan tién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap
luat vé thu tién SDD; thu tién thué dét, thué mat nudc” [30].

- Piéu 14, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh vé bdi thuong nha, cong
trinh ddi véi nguoi dang str dung nha o thudc so hitu NN: “Nguoi dang sir dung nha
& thuoc s hitu NN (nha thué hozc nha do t6 chuc tu quan) nam trong pham vi THD
phai pha dd, thi ngudi dang thué nha khong duoc boi thuong d6i véi dién tich nha o
thudc sé hitu NN va dién tich coi ndi trai phép, nhung duoc boi thudng chi phi ty
cai tao, sira chira, nang cap; mic boi thuong do UBND cap tinh quy dinh” [30]. Bén
canh d6, phap luét ciing c6 nhiing chinh sach hd trg ddi véi nguoi dang st dung nha
& thudc so hitu NN bi pha d. Cu thé, ho s& dugc thué nha & tai noi TDC; gia thué
nha la gia thué nha ¢ thuéc so hitu NN; nha thué tai noi TBC dugc NN ban cho
ngudi dang thué theo quy dinh caa Chinh pha vé& ban nha ¢ thudc so hitu NN cho
nguoi dang thué; truong hop dic biét khong c6 nha THC dé bb tri thi duoc hd tro
bang tién dé tu lo chd & moi; mic hd tro bang 60% gia tri dat va 60% gia tri nha
dang thué.

- Piéu 15, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh vé bdi thudong vé dat doi
V6i nhitng nguoi dang dong QSDD nhu sau: “To chuc, h gia dinh, c4 nhan dang
SDD chung c6 ddng QSDD, khi NN THD duoc bdi thuong theo dién tich dat thuoc
quyén str dung; néu khdng c6 gidy to xac dinh dién tich dat thuoc quyén st dung
riéng cua to chiic, ho gia dinh, ca nhan thi bdi thudng chung cho cac déi tuong co
déng QSDD” [30]. Trong trudng hop ndy, UBND cip tinh s& huéng dan viéc phan
chia tién boi thuong vé dat cho cac d6i twong dong quyén sir dung da néu & trén.

- B6i thuong, hd trg khi NN THD néng nghiép do can b, cong chuc, vién
chic dang st dung trén dat (Piéu 6, Thong tu sd 37/2014/TT-BTNMT, ngay
30/06/2014). Theo d6, viéc bdi thuong, hd tro khi NN THD néng nghiép do can bo,
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cdng chirc, vién chirc dang 1am viéc hoic da nghi huwu, nghi mat sic lao dong, thoi
viéc duoc hudng trg cip nhung dang SDP duoc quy dinh nhu sau:

Can bo, cdng chic, vién chire (dang lam viéc hoic di nghi huu, nghi mét stc
lao dong, thodi viéc duoc huong tro cap) khong thude dbi teong quy dinh tai diém d
khoan 1 Biéu 19 cua Nghi dinh sb 47/2014/ND-CP nhung dang SDP nong nghiép
do nhan chuyén QSDD néng nghiép theo quy dinh cua phap luat, khi NN THD thi
dugc boi thuong vé dat nhung khong duoc hd trg on dinh doi sdng va san xuat,
khong dugc hd trg dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc lam.

Ho gia dinh vira c6 nhan khau la can bo, cdng chuc, vién chic (dang 1am
viéc hoic da nghi huu, nghi mat stc lao dong, thoi viéc dugc huang tro cip) vira co
nhan khau khong phai la can bo, cong chic, vién chirc nhung dang SDD néng
nghiép vao muc dich san xuat néng nghiép, khi NN THD nong nghiép cua ho gia
dinh d6 thi nhan khau khong phai 1a can bg, céng chirc, vién chic duoc hd tro 6n
dinh doi sdng va san xuét; duoc hd tro dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc
lam. UBND cap tinh cin ct diéu kién cu thé tai dia phuong quy dinh mac hd tro
cho phu hop.

Doi véi nhitng ddi twong 1a can bo, cong chuc, vién chirc néu thyc hién day du
nghia vu vé dat d6i v4i NN thi ciing s& dugc huong nhitng quyén loi vé dét trong
ty. Quy dinh nay nham cu thé hoa thuc té xay ra vé viéc boi thuong khi NN THD
cua nhitng d6i tugng trén, nham han ché hon nita nhiing tranh chap, khiéu kién
khong dang co6 xay ra, lam mat thoi gian va anh huong dén doi séng caa nhan dan.

Cdc quy dinh phap ludt boi thirong vé tai san

Boi thuong vé nha, cong trinh xay dung trén dat

Theo quy dinh tai Diéu 89 Luat Dat dai nam 2013 thi nha, cong trinh xay dung
trén dat duoc phan biét 1am hai loai 1a: Nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat cua ho
gia dinh, ca nhan va nha, cong trinh xay dung khéc.

- Péi voi nha ¢, cdng trinh phyuc vu sinh hoat cua ho gia dinh, ca nhan,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khi NN THD phai thdo do toan bd hoac mot

phan ma phan con lai khdng bao dam tiéu chuan ky thuat theo quy dinh cua phép
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luat thi chu s& hitu nha &, cong trinh d6 duoc bdi thudng bang gia tri xay dung méi
cua nha &, cong trinh ¢o tiéu chuan ky thuat tuong dwong.

Truong hop phan con lai cua nha &, cong trinh van bao dam tiéu chuan ky
thuat theo quy dinh caa phép luat thi bdi thudng theo thiét hai thuc té.

- DA véi nha, cong trinh xay dung khac dugc bdi thudng theo muc sau:

Mtc bdi thudng nha, cong trinh = gid tri hién cé cua nha, cdng trinh bj thiét
hai + mot khoan tién tinh bang ty 1é phan tram theo gia tri hién ¢ caa nha, cong
trinh.

Gia tri hién c6 cua nha, cdng trinh bj thiét hai duoc xac dinh bang ty 18 phan
tram chat lugng con lai cta nha, cong trinh d6 nhan véi gia tri xay dung méi cua
nha, cong trinh c6 tiéu chuan ky thuat teong duong do Bo Xay dung ban hanh. Mot
khoan tién tinh bang ty I¢ phan tram theo gia tri hién c6 cua nha, cong trinh do
UBND cép tinh quy dinh, nhung mirc boi thuong t6i da khong 16n hon 100% gié tri
xay dung mai cua nha, cdng trinh ¢ tidu chuan ky thuat twong duong véi nha, cong
trinh bi thiét hai.

-Vé boi thudong d6i véi nha, cong trinh xay dung khac bi pha dd mot phan,
ma phan con lai khéng con sir dung duoc thi bdi thuong cho toan bo nha, cong
trinh; truong hop nha, cong trinh xay dung khac bi pha d& mot phan, nhung van tén
tai va str dung dugc phan con lai thi dugc bdi thuong phan gia tri cong trinh bi phéa
dd va chi phi dé sta chita, hoan thién phan con lai theo tiéu chuan k§y thuat tuong
duong ctia nha, cong trinh trudc khi bi pha da.

Dbi voi nha, cong trinh xay dung khong du tiéu chuan k§y thuat theo quy dinh
cua Bo quan ly chuyén nganh ban hanh thi UBND cip tinh quy dinh mac boi
thuong cu thé cho phi hop véi diéu kién thyc té tai dia phuong [43].

V& boi thudong d6i voi cay trdng, vat nudi

Viéc bdi thuong d6i véi tai san gan lién véi dat, cay trong, vat nudi Ia thay
san bi thiét hai khi NN THD ciing duoc Luat Dat dai nim 2013 quy dinh cu thé viéc
boi thuong tai cac Diéu 88, Diéu 89 va Diéu 90. Khi cac t6 chic, ho gia dinh, ca

nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc
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ngoai phai nging san xuat, kinh doanh khi NN THD néu c6 thiét hai, thi duoc boi
thuong.

Phuong thtc bdi thudng cé nhiéu d6i méi so voi trude day. Viéc boi thuong
dugc thuc hién bang viéc giao dat c6 ciing muc dich sir dung véi loai dat thu hdi,
néu khong co dat dé bdi thuong, thi duoc bdi thuong bang tién theo gia dét cu thé
do UBND cip tinh quyét dinh tai thoi diém ra quyét dinh THD. Bac biét, déi véi ho
gia dinh, ca nhan dang SDD ¢, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dang s hiru
nha ¢ gan lién véi QSDDP tai Viét Nam, ma c6 gidy chiing nhan QSDPD, gidy ching
nhan quyén s& hiru nha & va QSDD ¢, gidy ching nhan QSDD, quyén so hitu nha &
va tai san khac gan lién véi dat, hodc co du diéu kién dé duoc cap gidy chiing nhan
theo quy dinh ma chua duoc cap, khi NN THD, thi dwoc bdi thudong nhu sau:

- Truong hop khong con dat &, nha & nao khac trong dia ban xa, phuong, thi
tran noi c6 dat thu hoi, thi duoc bdi thuong bang dat ¢ hoic nha ¢; Truong hop
khéng c6 nhu cau bdi thuong bang dat ¢ hodc nha &, thi NN bdi thuong bang tién.

- Truong hop con déat ¢, nha & trong dia ban x4, phuong, thi trin noi c6 dat
thu héi, thi duoc bdi thuong bang tién. Doi véi dia phuong co diéu kién vé quy dat
&, thi duoc xem xét dé bdi thuong bang dét o.

- Trudng hop phai di chuyén chd ¢ ma khong du diéu kién duoc bdi thuong
vé dat o, néu khong c6 chd & nao khac, thi dugc NN ban, cho thué, cho thué mua
nha & hoic giao dat o c6 thu tién SDP.

Ngoai viéc duoc bdi thuong vé dit, con duoc boi thudng chi phi dau tu vao
dat d6i vai cac loai dat ndng nghiép va dat phi ndng nghiép khac (Piéu 77, Biéu 78,
Diéu 80 va Piéu 81 Luat Bat dai anwm 2013). Ngoai ra, ddi voi cac loai dat dugc NN
giao, cho thué khdng thu tién hodc dugc mién thu tién giao dat, tién thué dat; dat
ndng nghiép thudc quy dat cong ich cua xa, phuong, thi trin; dit nhan khoan dé san
xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, 1am mubi, thi khéng duoc boi
thuong vé dat, nhung duoc boi thuong chi phi dau tr vao dat con lai khi NN THD.

Luat DAt dai nam 2013 va Nghi dinh s§ 47/2014/ND-CP d3 c6 nhitng quy dinh

cu thé vé bdi thudng d6i voi hoa mau cho phi hop véi thuc té, cu thé:
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- Mtec bdi thudng d6i vai cdy hing nim duoc tinh bing gié tri san luong cua
vy thu hoach d6. Gia tri san lwong caa vu thu hoach duoc tinh theo ning suat cia vu
cao nhit trong 3 nam trudc lién ké cua cdy trong chinh tai dia phuong va gia trung
binh tai thoi diém THD;

- Mtc bdi thuong dbi véi cdy 1au nim duoc tinh bang gia tri hién cé cua
vuon cay (khdng bao ham gia tri quyén SDD) theo thoi gi4 ¢ dia phuong tai thoi
diém THD ma khong bao gdbm gié tri quyén SDP;

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

- P6i véi cay ring trong bang ngudn von ngan sach NN, cay ring tu nhién
giao cho cac to chirc, ho gia dinh trong, quan 1y, chim soc, bao vé thi bdi thuong
theo gia tri thiét hai thyc té ciia vuon cay; tién boi thudng dugc phan chia cho nguoi
quan 1y, cham soc, bao vé theo quy dinh ciia phap luat vé bao vé va phat trién rang.

Boi thirong di chuyén mé md

Diéu 18 Nghi dinh s 47/2014/ND-CP quy dinh nhu sau: “Khi NN THP dan
dén viéc phai di chuyén md ma thi duoc tinh bdi thuong céc khoan chi phi vé dat
dai, dao, bbc, di chuyén, xay dung lai va cac chi phi hop Iy khac cé lién quan truc
tiép. Muc bdi thuong cu thé do UBND cép tinh quy dinh cu thé cho phi hop vai tap
quan va thuc té dia phwong” [30].

Ngoai ra, phap luat con cé quy dinh vé viéc bdi thuong chi phi di chuyén khi
NN THBD. Dong thoi, Luat Dat dai naim 2013 con dua ra nhimg truong hop NN
THD nhung khong duoc bdi thuong tai san gan lién véi dat, gitp ngudi SDD va co
quan c6 tham quyén dé dang hon trong viéc xac dinh dbi tuwong dwoc huong va
khong duoc hudng boi thuong, tranh gay hiéu 1am, tranh chap.

T6m lai, viéc quy dinh cua phap luat hién hanh vé bdi thuong vé tai san khi
NN THP va qua thuc tién &p dung, cé thé thdy rang, so voi Nghi dinh sé
22/1998/ND-CP ngay 24/04/1998, cac quy dinh hién hanh vé boi thuong thiét hai
khi NN THD di day du, chi tiét va phi hop hon, bao vé tét hon quyén loi hop phap

ctia nguoi co dat bi thu hoi. Dong thoi, phap luat cling c¢6 nhitng quy dinh cu thé
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hon, bén canh viéc dua ra cac nguyén tic chung d6i véi viéc boi thudng vé tai san,
Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP, Théng tu sé 37/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014
d3 quy dinh rd rang cac diéu kién cu thé dé duoc bdi thudng, xir 1y cac truong hop
bdi thudng dic biét nham giai quyét hop Iy mdi quan hé vé loi ich gitra NN, nha
dau tu va ngudi bi THD.
1.5. Kinh nghiém vé thu héi dit ciia mét s6 quéc gia trén thé giéi va goi mé ddi
v61 Viét Nam
Tim hiéu phép luat vé boi thuong khi NN THD ciia mot s6 nudc trén thé gigi
la viéc 1am can thiét nhiam rat ra bai hoc kinh nghiém dé hoan thién hon nira viéc
xay dyng ciing nhu thyc thi phap luat vé boi thuong khi NN THP ¢6 hiéu qua trong
thuc té.
1.5.1. Quy dinh vé boi thuong khi Nha nwéc thu hoi dat ¢ Trung Quac
Vé tham quyén thu hoi dat

Phap luat dat dai Trung Qudc quy dinh tham quyén THD thudc vé Chinh phu va
chinh quyén cap tinh, TP tryc thudc Trung wong. Han mic ma Quéc vy vién (Chinh
pht) c6 tham quyén THP nong nghiép 12 tir 35 ha tro 1én va 70 ha tré 1én d6i véi
c4c loai dat khac. Chinh quyén cap tinh, TP tryc thudc Trung wong ra quyét dinh
thu hoi dbi véi nhitng trudng hop dudi han mic nay. Dat néng nghiép sau khi thu
hoi s& chuyén tir dat thudc so hitu tap thé thanh dat thuoc so hiru NN.[22]

Trach nhiém béi thuwong

Trach nhiém boi thuong thudc vé nhitng nguoi SDP. Tién bdi thuong nay bao
gom nhiéu khoan khac nhau nhu: Lé phi SDP phai nop cho NN; céc khoan dén bu
cho ngudi co dat bi thu hdi (tién boi thuong dét dai; tién trg cip vé TDC; tién trg
cap bdi thuong hoa mau trén dit). Theo do, gia tri tong san luong cua dat dai nhitng
nam trudc day nhan véi mot he so6 do NN quy dinh s& ra sb tién bdi thuong dat dai
va tién trg cap TPC. [22]

Nguyén tic béi thwong

Nguoi bi THD s& dugc nhan bdi thuong néu cac loai dét bi thu hdi nham muc
dich cong cong va thuc hién cho quy hoach chinh trang d6 thi; co quan dinh gia dua
ra can ct dé tinh gia bdi thuong va phai théng qua Chinh pha kiém tra; chinh séch
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boi thuong bang dat dugc &p dung trong trudng hop THD s hitu tap thé (dat nong
nghiép); cong khai chinh sach dén bu, tiép thu y kién nhan dan dé xay dung va ban
bd phuong an dén bu; phuong 4n TDC dugc thuc hién khi NN iy dat ¢ cia nguoi
dan va bao dam xay dung cudc sdng moi cho dan cu bi ldy mat dit, trén co s&
ngang bang hoic theo chiéu huéng tich cuce hon. [22].

Thoi diém boi thuong

Thoi diém xac dinh boi thudng cho nguoi SDP bi THP dugc tinh theo ngay
cap giay chirng nhan QSDP.

Nhitng quy dinh khung (co ban) dé xdc dinh gia béi thuwong khi thu hoi dat

Doi véi dat trung dung (dat chuyén muc dich sir dung dong thoi chuyén quyén
s& hitu) thi boi thuong theo muc dich SDB trude khi bi trung dung;cap chinh quyén
thudc tinh, khu ty tri, TP truc thudc cin ct vao tiéu chuan bdi thuong dat dai va tién
hd trg TDC d6i véi dat canh tac dé dua ra tiéu chuan bdi thuong dat dai va tién hd
trg TPC khi trung dung cac loai dit khac; cin cr vao trinh d6 phat trién KT-XH
trong nhirng tinh huéng dic biét, Qudc vu vién s& xem xét dé co thé nang cao tiéu
chuan dén b va hd tro TDC dbi véi dat canh tac bi trung dung.[22]

1.5.1.2. Quy dinh vé boi thirong khi Nha nuéc thu hoi ddt ¢ Thai Lan

Hién phap Thai Lan nim 1982 di c6 nhimg quy dinh vé viéc trung dung dat.

Theo d6, trung dung dat s& duoc &p dung trong truong hop cac dy &n phét trién
nham muc dich xay dung co s ha tang, quoc phong, phat trién ngudn tai nguyén
cho dat nudc, phat trién do thi, cai tao dat dai va cac muc dich cdng cong khac. Cac
diéu kién va nguyén tic boi thuong nhu sau: Gia dat duoc tinh theo thi truong; &p
dung cho nhitng nguoi c6 du diéu kién theo quy dinh caa phap luat; viéc bdi thuong
phai khach quan. Dua trén cac quy dinh nay, cac nganh lién quan sé co quy dinh chi
tiét cho viéc thuc hién trung dung dat ciia nganh minh.[22]

Bén canh d6, Thai Lan ciing ban hanh Luét vé trung dung bat dong san ap dung
cho viéc trung dung dat sir dung vao cac muc dich xay dung cac cong trinh phuc vu
cdng cong, quc phong, phat trién ngudn tai nguyén hoic cac loi ich khac cho dét
nuéc, phét trién do thi, néng nghiép, cdng nghiép, cai tao dat dai vao cac muc dich
cdng cong. Ngoai ra, luat nay ciing quy dinh nhiing nguyén tic vé trung dung dat,
nguyeén tic tinh gia tri bdi thuong cho cac loai tai san bi thiét hai. Theo d6, cac quy
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dinh cuy thé lién quan dén viéc bdi thudng s& duge cac nganh lién quan xac dinh va
thuc thi theo dang trinh tu.[22]

1.5.1.3._ Quy dinh vé boi thuong, ho tro khi Nha nude thu hoi ddt ¢ Phap

Phép duoc danh gia 1a mot trong nhimg nudc c6 thé ché trung thu chi tiét va

hoan chinh nhit. Tha tuc trung thu cua Phap gdm hai giai doan: Giai doan hanh
chinh (1am cac cong viéc chuan bi thu hoi) va giai doan tu phap (lién quan dén
chuyén quyeén so hitu). [22]

Trudc hét, bén c6 nhu cau thuc hién du an nop hd so cho Tinh truéng. Tinh
truong bd nhiém diéu tra vién hoac mot hoi dong diéu tra dé tién hanh diéu tra so bo
va chi rd dbi twong, thoi han diéu tra; dong thoi, thong béo trén béo chi, cach thic
dé cong ching tim hiéu, néu y kién vé ho so du an. Trén co so két qua diéu tra dugc
trinh 1én, Tinh trueong s€ thdng b&o cho chu dy an, toa an hanh chinh va ciing gui
cho tat ca cac x4, phuong lién quan. Cham nhat 13 mot nam sau khi két thic diéu tra
so bo, tly timg treong hop theo luat dinh, Tinh truéng ra quyét dinh vé tinh kha
nhuong cua cac tai san cd trong danh muc trung thu, chuyén quyét dinh d6 sang toa
an. Sau khi c6 lénh cua tda an, cac chu s hitu khong dugc chuyén nhuong, thé chap
tai san. Chu du an théng bao du kién vé mac boi thuong va moi cac bén bj trung
thu cho biét yéu cau cua ho trong vong 15 ngay. Hai bén c6 mét thang dé xu Iy
nhitng bat ddng, néu khong thdng nhat duoc thi mac bdi thudng sé do tda an quyét
dinh, ¢ néu rd cac khoan bdi thuong chinh, cac khoan bdi thuong phu (nhu viéc
lam, hoa mau, di chuyén, kinh doanh...) va co so cua viéc tinh toan. Nhitng khoan
bdi thuong ndy s& phai tra day du tinh theo gia trong ngay ra lénh trung thu va cha
du &n phai tra chi phi xac dinh muc bdi thudng cua toa an. [22]

1.5.1.4. Bai hoc kinh nghiém goi mo dsi véi Viét Nam

Thong qua viéc tim hiéu phéap luat vé bdi thuong khi NN THD caa mot sb
qudc gia, dat vao trong tinh hinh thuc té cua Viét Nam, c6 thé rit ra mot sé kinh
nghiém cho nuéc ta trong qué trinh xay dung va hoan thién cac quy dinh vé boi
thuong khi NN THD nhu sau:

Thet nhdt, vé thoi diém boi thuong. Theo quy dinh caa phap luat Viét Nam
hién hanh thi viéc xac dinh thoi diém bdi thuong 12 thoi diém c6 quyét dinh THD.
Quy dinh nay khi di vao thuc tién lai khong dat hiéu qua do tinh hop 1y chua cao va

36



chua phu hop véi thuc té. Tham khao quy dinh caa mét sé qudc gia, van hanh vao
tinh hinh ¢ Viét Nam, ching ta c6 thé stra ddi theo huéng nhu sau: Vé viéc tinh gia
bdi thudng nén ching thay ddi theo hudng xac dinh viéc tinh gia bdi thuong theo
thoi diém tra tién boi thuong TDC trén thuc té. Bén canh tién bdi thuong, can co
bién phap hd trg (bang tién) dé khuyén khich d6i voi nhitng nguoi bi THD chip
hanh nghiém chinh, thuc hién nhanh chéng viéc ban giao mit bang cho nha dau tu.
Khoan hd tro nay dugc trich tir khoan chénh léch giita gia dat boi thuong véi gia dat
sau khi thuc hién viéc thu hoi;

Thet hai, vé mic boi thuong: Can ¢ sy chuan bi ki cang vé phuong an boi
thuong, mac bdi thuong, bao dam céc loi ich caa NN, tap thé va ca nhan déu duogc
thuc hién binh dang. Cac bién phap nay cling nham bao dam cho nhitng nguoi bi
THD c6 thé khdi phuc lai, dan 6n dinh hoic cai thién mac song so véi trude khi bi
THD.

KET LUAN CHUONG 1

Boi thuong khi NN THD 1a mot trong nhitng van dé quan trong nhat trong linh
vuc phap luat vé dat dai. Nam duoc ban chat ciing nhu nhitng dic diém dé phan biét
boi thudng khi NN THP véi nhitng khai niém khac vé boi thuong 1a yéu té dau tién
khi vach ra nhimng chinh sach lién quan dén boi thuong khi NN THD. Pong thoi,
viéc xac dinh nhitng van dé lién quan khi xay dyng phap luat vé bdi thuong la yéu
t6 quan trong dé tao lap khung phap Iy vé bdi thuong khi NN THD duoc day da va
toan ven nhat. Bén canh viéc nim duogc ban chét caa viéc bdi thuong khi NN THD,
con can phai nghién ctu nhitng nhan t6 anh huong dén qua trinh ndy nham xay
dung nhitng chinh sach vé boi thuong khi NN THD. Ngoai ra, viéc tham khao
nhitng quy dinh vé boi thuong khi NN THD & mot s6 qudc gia trén thé gisi nham
tiép thu nhitng kinh nghiém dé c6 thé van dung linh hoat vao viéc xay dung va ap
dung phép luat vé bdi thudng khi NN THD & nuéc ta hién nay.

Nhitng quy dinh vé bdi thuong khi NN THD da duoc Pang va NN ta lién tuc
d6i mai nham phd hop véi tinh hinh thyc tién. Luat Dat dai nim 2013 ra doi cung
Vv6i nhirng van ban phép luat lién quan méi ban hanh 1a mét minh ching cu thé cho
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nhitng nd luc cua NN trong viéc hoan thién mang phap luat nay ndi riéng va phap
luat vé dit dai noi chung.

Trong Chuong 1, tic gia da trinh bay nhitng van dé Iy luan co ban nhit vé bdi
thuong khi NN THD, qua d6 xay dung duoc nhiing Kién thirc co ban vé bdi thuong khi
NN THD.
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Chuwong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE BOI THUONG KHI NHA NUOC THU
HOI PAT QUA THUC TIEN THI HANH TAI THANH PHO HA NOI

2.1. Thuc tién thi hanh phép luat vé béi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat
trén dia ban Thanh phé Ha Néi
2.1.1. Khai quat vé diéu kién ti nhién, kinh té, xa héi cia Thanh pho Ha Ngi

Vi tri, vai tro coa tha do Ha Noi da dugc Nghi quyét so6 15-NQ/TW cua Bo
Chinh tri knéa VIII khang dinh: “Ha Noi la trai tim cua ca nude, dau ndo chinh tri,
hanh chinh quéc gia, trung tam 16n vé van hoa, khoa hoc, giéo duc, kinh té va giao
dich qudc t&”. Nghi quyét s6 15/2008/QH12 cua Qudc hoi  cd hiéu luc tir
01/08/2008, Ha Noi ma rong bao gom ca tinh Ha Tay, Huyén Mé Linh (Vinh Phic)
va 4 xa thuoc huyén Luong Son (Hoa Binh). Bén canh do, ngay 27/12/2013, Thu
tuéng chinh thicc ky quyét dinh diéu chinh dia gigi hanh chinh huyén Tir Liém
thanh 2 quan Bac Tur Liém va Nam Tir Liém véi 23 phuong. Hién nay, Ha Noi c6
quy md 3.344,7 km? (rong gap 3,5 l1an trudc khi chua mo rong), 1a TP dong dan thi
hai ca nuéc (sau TP. H6 Chi Minh) voi dan sé udc tinh dén 31/12/2015 Ia
7.558.965 nguoi chiém hon 8% dan sb ca nude. TP ¢6 30 don vi sy nghiép hanh
chinh cap huyén, 383 x4, 177 phuong va 1 thi xd véi 20 don vi hanh chinh cap
huyén bao gom 12 quan, 17 huyén, 128 phuong, 99 x4, 5 thi tran. Ngoai ra, dé dat
muc tiéu xay dung tha d6 vin minh - hién dai, hién nay Ha Noi dang tién hanh gidn
dan trong khu vuc phé ¢, 16 trinh giai doan 1 (2013-2016) duoc thyc hién bat dau
tir quy 1V/2014. [62]

Véi nhitng thay d6i trén, Ha Noi mé rong hién nay da tao cho Tha d6 c6 nhiéu
tiém nang thuan loi vuon 1én tim cao va vi thé moi, dic biét trong linh vuc kinh té,
dan nang cao mac song cia nguoi dan. Pat trong xu thé hoi nhap kinh té quéc té,
Ha Noi can c6 nhitng budc tién xa va vitng chac trong viéc xay dung va mé rong
cac du &n kinh té, tao ra cac co hoi dau tu khac nhau. Trong nhitng nim gan day,
tbc do phat trién cia TP. Ha Noi ngdy cang ting nhanh, song song vai su phét trién
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kinh té, su gia ting dan sd tap trung vao khu vic d thi trung tim da tao ra nhiéu
thuan loi va ciing khong it kho khin cho viéc kiém soat phat trién dan cu, cac diéu
kién ha ting x& hoi va ky thuat, kiém soat dit dai va méi trudng do thi. Bé thuc hién
thanh cong qua trinh CNH-HPH ¢ Ha Noi, doi hoi cac cap chinh quyén ciing nhu
ngudi dan cung “hop tac” dé co thé hoan thanh nhitng chi tiéu xay dung mot tha d6
phét trién theo huéng bén ving.

2.1.2. Tinh hinh thyc hién boi thuong tai Thanh pho Ha Ngi

Phap luat vé boi thuong khi NN THP trén dia ban TP. Ha Noi ¢6 nhiéu dic th
khac so véi nhitng tinh, thanh trong ca nuéc. Vi tinh chat caa mot d6 thi dac biét,
bén canh nhiing vin ban phép luat dat dai duoc &p dung chung véi céc tinh thanh
khéac nhu: Luat Dat dai nam 2013 va cc van ban di kém, Luat Pau tu nim 2014,
Luat Xay dung nam 2014, Luat Quy hoach d6 thi ndm 2009...thi phap luat dat dai
ctia TP. Ha Noi con chiu su chi phdi caa Luat Tha 6 nam 2012. Theo d6, Luat Thu
d6 co tac dong toi viec bdi thuong khi NN THD trén dia ban TP véi mot s6 noi
dung chii yéu vé: Quy hoach xay dung va phat trién thii do, quan ly khong gian kién
trdc, canh quan va xay dung tha do...va dic biét 1a vé quan 1y dat dai trén dia ban
tha d6. Nam bat duoc vi tri, vai tro cling nhu trach nhiém va dinh huéng phat trién
cua thi d6 Ha Noi, viéc boi thuong khi NN THD trén dia ban TP mang nhitng nét
khac biét riéng, khdng nhiing phai tuan thu theo cac quy dinh chung vé phép luat
dat dai ma con phai bao dam hai hoa, phi hop véi nhitng quy dinh vé quy hoach thi
d6, quan ly dét dai. Theo d6, cac van dé lién quan dén quan ly, khai thac dat, trong
d6 c6 viéc bdi thuong khi NN THP phai bao dam “sir dung tiét kiém, hiéu qua, phu
hop véi Quy hoach chung xay dung Thi d6, quy hoach SDD, ké hoach SDP va
phap luat vé dat dai” (khoan 1 Piéu 15, Luat Thi d6 nam 2012); déng thoi, dbi véi
viéc thyc thi phap luat, co quan chinh quyén phai bao dam hai hoa lgi ich cia NN,
doanh nghiép va nguoi cé dat bi thu hoi trén co s& cac quy dinh cua phéap luat va
yéu cau thuc té. Hoi dong nhan dan TP. Ha Noi 1a co quan chiu trach nhiém trong
viéc ban hanh cac bién phap bao dam viéc thuc hién THD, GPMB kip thoi, ding

tién do6 ddi véi cac du an dau tu quan trong trén dia ban Thi d6” (khoan 2 Diéu 15,
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Luat Thu d6 ndm 2012). Vi mang nhitng dic diém cta mot d thi loai | va c¢é nhiing
Vi tri, vai tro dic biét trong dinh hudng phat trién kinh té dat nuéc, viec THD dé
thue hién cac dy an can duoc ap dung song song nhiéu quy pham phap luat, nham
bao dam theo diing quy hoach, ké hoach xay dung va phat trién tha d6. Viéc két hop
cac quy dinh cua phép luat dat dai hién hanh va nhimg quy dinh trong Luat Thu doé
niam 2012 trong viéc bdi thuong khi NN THD khong chi bao dam loi ich phéat trién
KT-XH cua thi d6 qua d6 nang cao mirc séng va phuc loi cho ngudi dan ma con
bao dam quyén va loi ich hop phap ciia nguoi bi THP ciing nhu khong quén chi y
dén céac doanh nghiép. Nhan thac dugc van dé nay, khi thuc thi phap luat vé boi
thudng, cac co quan ¢d tham quyén ludn cha ¥ diéu chinh theo huéng bao dam méi
quan hé hai hoa giita NN - ngudi bji THD - nha dau tu. Tuy nhién, viéc két hop giira
cac quy dinh dé van dung linh hoat viéc bdi thuong khi NN THD trong thuc té 1a
diéu khong hé dé dang. Ddi véi cac du an 16n, can vach ra ké hoach cu thé va 1o
trinh thyc hién, nham bao dam tdi da viéc dap tng nhitng yéu cau vé quy hoach, ké
hoach du an dong thoi ciing can quan tdm, chl y giai quyét hop ly, hai hoa véi
ngudi bi THD. Pay 1a mot viéc 1am khong hé don gian, nhat 1a dbi véi dia phuong
“dat chat nguoi dong” nhu Ha Noi. Viéc thuc hién cac chinh sach nay tén khong it
thoi gian va ngin sach. Dién hinh hién nay, Ha Noi dang thuc hién viéc gian dan
trong khu vuc phd co. Xoay quanh van dé nay c6 rat nhiéu y kién trai chiéu; dong
thoi ciing gap phai rat nhiéu kho khin, doi hoi cac cap chinh quyén can linh dong
trong viéc thuc hién cac quy dinh ctua phéap luat.

Véi viéc di chuyén nay, quan Hoan Kiém thuc hién lam hai giai doan trong d6
giai doan 1 s€ di doi 1.530 hd twong duong 6.120 nguoi sang Khu d6 thi mai Viét
Hung (quéan Long Bién) véi dién tich dugc quy hoach 11,12 ha, thyc hién tor nam
2013 - 2016; giai doan 2, di chuyén tiép 5.020 ho tuwong duong 20.080 ngudi Voi
dién tich dat can bd tri 1a 30 ha, thyc hién tir nam 2014 - 2020. C6 thé néi, day la
mot cudc “dai di dan” tai Ha Noi, va do d6, no ciing vap phai nhiéu kho khan, doi
hoi cac co quan c6 tham quyén phai xu Iy linh hoat va khéo 1éo dé tim su dong
thuan giira nguoi dan va chinh quyén. Theo két qua diéu tra nguyén vong cia ngudi
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dan phé cé duoc quan Hoan Kiém tién hanh gitta nim 2009 t6 ra khong khéc biét
I6n so véi cach nay gan 10 nam: Chi c6 6,7% sé ho ¢ phd co mudn thay doi chd 6.
Bat chap viéc phai xoay x¢ kho khin trong nhitng khdng gian séng qué chat hep,
xudng cap tram trong (dién tich nha ¢ binh quan chi 1,5 - 2 m¥ngudi), tuyét dai da
s6 cu dan phd cb van ngan ngai, khdng mudn di chuyén vi phai thay doi théi quen
sinh hoat va so mit ngudn thu nhap. Trong khi dé, nguyén Chu tich UBND TP. Ha
Noi Nguyén Thé Thao khang dinh, chi truong di dan ra khoi phé ¢6 chi yéu xut
phét tir muc tiéu giai quyét diéu kién an, & ciia nguoi dan phd co va TP s& hd tro
dao tao hoc nghé cho nhitng ngudi cua phd ¢6 di dan theo ké hoach cia UBND TP.
Ha Noi c6 nhu cau chuyén ddi nghé nghiép. [1], [53]

Véi mot cude “dai di doi” lién quan dén cudc séng caa hang nghin ho dan thudc
nhiéu thé hé, nhat 1a cac gia dinh di sinh séng nhiéu doi nay tai phé co6 Ha Noi véi
nhitng thoi quen, tap quan gan lién voi dic trung noi nay 1a diéu khong don gian.
Diéu d6 ciing tao nén &p luc 16n cho nhitng nguoi dang thuc hién d& an nham tim ra
duogc tiéng noi chung giita NN véi nhan dan, tao sy nhat tri cao dé dé an di dung
muc tiéu dé ra. Thuc té, vai nim qua, quan Hoan Kiém da dua nhiéu ho dan ¢ cac
dinh, dén, chiia TDC phan tan tai cac quy nha do TP. Ha Noi bd tri. Nhung 1an nay,
cudc gidn dan cd quy md 16n, thuc hién déng bo ca dau di va dau dén, doi hoi huy
dong tong luc cua nhiéu cap nganh lién quan.

Trong khi d6, thoi gian thuc hién giai doan 1 d3 di gan nira doan dudng. Mot
mat, viéc quan ly dién tich nha o, dat & sau khi cac ho dan di chuyén va kiém soéat
ngin nglra tai chiém ciing 1a bai toan phuc tap, d quan Hoan Kiém d tinh dén céac
phuong 4n nay. Viéc trién khai xay dung khu nha ¢ gidn dan tai Khu do thi méi
Viét Hung ciing gap mot nhitng kho khin nhat dinh do trinh ty thu tuc kéo dai, kéu
goi x4 hoi hoa dau tu xay dung. Ciing phai nhin nhan rang, D& an gian dan phd cb
Ha Noi kéo dai nhiéu nam qua bai khong chi mang tinh xa hoi cao ma day con 1a dé
an rat dic thu, quan Hoan Kiém vira 1am vira nghién ciru, dé xuat co ché cho phu

hop voi diéu kién thuc té.
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Thoi gian vira qua, cong tac bodi thuong, hd tro va TDC cho ngudi ¢ dat bi thu
hoi trén dia ban TP. Ha Noi vé co ban da dap tng duoc yéu cau SDP phuc vu phéat
trién KT-XH. S luong cac du an phai THD ngay cang ting, ca vé sd luong ciing
nhu quy md di an, ndm sau nhiéu hon nam trude, lién quan dén nhiéu ho dan. “Néu
nhu trong 5 ndm (1996-2000), TP. Ha Noi thuc hién THD cho 227 du &n Vi s6 tién
boi thuong 12 698 ty dong thi trong 6 nim (2001-2006), s6 dy an di hoan thanh
cdng tac GPMB va ban giao cho chu dau tu 14 1.048 du an, véi dién tich 12 5.699 ha
dat, lién quan dén 153.725 ho dan, tong s tién boi thuong, hd tro 1a 9.726 ty dong,
bd tri TPC cho 10.580 ho bi THD phai di chuyén chd ¢. Binh quan mdi nim, TP
phai thu hi, GPMB khoang 1000 ha dat”. [46]

Tuy nhién, phéap luat vé boi thuong khi NN THD trén dia ban TP. Ha Noi ciing
con gap nhiéu kho khin: Viéc thuc hién ké hoach SDP chua dugc quan tam thuc
hién; viéc giao dat, cho thué dat khong diing tham quyén, sai muc dich duoc giao,
duoc thué con nhiéu da gay kho khin cho cong tac boi thuong, GPMB, nhiéu dy an
con bi kéo dai, khong duoc giai quyét dit diém; vudng méc trong van dé gia dat dé
tinh bdi thuong; bén canh do, chinh sach quan 1y dat dai néi chung va bdi thudng
khi NN THD néi riéng c6 nhiéu thay ddi, thiéu dong bo, khong 6n dinh ciing da gop
phan gay nén tinh trang khiéu nai cing thang cua ngudi bi THD.

2.1.3. Nhiing két qua dat dwoc trong thuec hién béi thuong khi Nha nuwéc thu hoi
dat trén dia ban Thanh phs Ha Ngi

Chinh séch bdi thuong khi NN THD dé st dung vao muc dich QP-AN loi ich
qudc gia va phat trién kinh té duoc thé ché trong Luat Pat dai nim 2013 va quy
dinh tai cac van ban phap luat c6 lién quan nhu: Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014; Nghi dinh s6 44/2014/NBP-CP ngay 15/5/2014; Nghi dinh s
47/2014/ND-CP ngay 15/05/2014... va cac thong tu huéng dan da tao 1ap khung
phap 1y ddng bo vé bodi thuong, hd trg va TDC khi NN THD dé st dung vao muc
dich QP-AN, loi ich qudc gia, lgi ich cong cong va phat trién kinh té, phuc vu cho
cong cudc xay dung va phat trién dat nude, 1am can cir co so dé cac bo, nganh, dia
phuong, cac don vi thyc hién viéc boi thuong cho ngudi bi THD khi NN THD dé

thuc hién cac du an.
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Trong thoi gian qua, viéc ap dung phép luat vé bdi thuong khi NN THD da
dat duoc nhitng két qua nhat dinh, gép phan khong nhé vao céng cudc xay dung dat
nuéc nodi chung va xay dyng thi do noi riéng. Pa s6 nguoi dan bji THP da ty
nguyén di chuyén, tra lai it cho NN, bao dam viéc trién khai cac dy an dung tién
do dé ra.

TP. Ha Noi 1a dia phuong dién hinh trong viéc THD nham thuc hién cac du
an dau tu. Trong nhitng nim qua, trén dia ban thu d6 nhiém vy GPMB lién tuc ting
vé s6 luong va tinh phirc tap, sé du &n va dién tich dat phai thu hdi nim sau nhiéu
hon nam trude, du &n lién quan téi nhiéu ho dan; dy an c6 s ho TDC 16n, nhat 1a
cac dy an trong khu vuc noi thanh. 80% dién tich dat can GPMB la dat nong
nghiép, tu lidu san xuat chii yéu cia ndng dan thudc cac huyén ngoai thanh va cac
quan noi thanh méi duoc thanh lap.

Mic du gap nhiéu kho khian nhung nim 2011 va 2 thang nim 2012, TP da
GPMB xong hon 2.062 ha dat, tai 353 du an, chi tra hon 14.857 ty dong tién boi
thuong, hd trg cho 44.019 t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan, b6 tri TDC cho 1.826 ho.
Péng chu ¥ hai thang ddu ndm 2012, nhét 14 thang giap Tét Nguyén Dan, dic thi
cong tac GPMB ¢ thoi diém nay rat c6 hiéu qua do nhu cau can tién cua nguoi dan;
do vay, TP di chi dao tap trung, thao g& kip thoi vé co ché chinh sach, cac quan,
huyén, phudng, X4 chi dao va phdi hop chit ché vai céc chu dau tu, dd GPMB duoc
hon 100 ha dét, di chuyén dugc 2.080 ngdi md, chi tra tién trén 414 ty dong cho hon
1.000 t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan. Bac biét, voi dy &n tach huyén Tur Liém thanh 2
quan: Bac Tur Liém va Nam Tir Liém, viéc THD va bdi thuong da co nhitng ghi
nhan dang ké. Cu thé, UBND huyén d3 phé duyét phuong an boi thuong, hd tro trén
toan bo dién tich 12.231 m%3.430 ty d6ng/28 ho thudc dir an [26]. Trong d6: Dién
tich dat nong nghiép giao theo Nghi dinh s6 64/1993/ND-CP ngay 27/09/1993 Ia:
8.481 m?; dat duong, muong ndi dong: 1.650 mZ; dién tich dat thu hoi khong boi
thuong, hd tro: 2.100 m? (dat muong tiéu thoat nudc do Cong ty trach nhiém hitu
han mgt thanh vién thoat nwdc Ha Noi quan ly). Bén canh d6, TP. Ha Noi ciling ra
soat va ra quyét dinh thu hdi hang nghin m? dat do vi pham.

Trong nam 2012, tong sé du &n yéu cau vé bdi thuong, hd tro va TPC trén dia
ban TP 12 1.189 dy an, dién tich dat phai thu hoi 1a 10.874,61 ha, trong d6 dat & 1a
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333.54 ha; dat ndng nghiép va khac 1a 10.541,10 ha; sé ho lién quan 1a 171.213 ho,
du kién b tri TDC 16.068 ho; s6 ho da dugc diéu tra khao sat 67.806 ho; s6 ho da
duoc b tri TDC 855; s6 ho dd duoc nhan tién bdi thuong, hd trg 28,465 ho; s tién
chi tra 12 7.637,972 triéu dong. Dién tich di ban giao 1.290,58 ha, trong d6 dat ¢
12,80 ha, dit nong nghiép va khac 1.277,76 ha. Hoan thanh xong GPMB 177 ha,
hoan thanh theo phan ky dau tu 69 ha. [59]

Trong nam 2013, cac quan, huyén, thi xd da phé duyét phuong 4n bdi thuong,
hd trg, TDC theo tham quyén cho 22.988 t6 chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan bi THD tai
c4c du an trén dia ban TP; déng thoi, ban hanh 570 quyét dinh cudng ché THD theo
tham quyén va buoc phai tién hanh cudc cudng ché THD, bao vé thi cong ddi Voi
275 ho cb tinh chay v tai 16 du 4n nham bao dam ky cuong, phap luat trong THD
GPMB. Tinh dén thoi diém ngay 31/12/2013, UBND céc quan, huyén da phé duyét
phuong an boi thuong, hd tro theo tham quyén cho 22.988 t6 chic, ho gia dinh, ca
nhan va té chuc; chi tra hon 6.127 ty dong tién bdi thuong, hd tro. Phé duyét bd tri
TDC cho 1.390 ho gia dinh, ca nhan phai di chuyén chd &; da thu hoi va nhan ban
giao mat bang cho hon 1.033 ha dat dai tai 209 du an. Dac biét, nam 2013 TP da
hoan thanh thu hoi GPMB 49,12 ha tai c4c du an giao thong trong diém, dic biét Ia
nhitng cong trinh dwgc Chinh pha va TP chét tién d6 phai hoan thanh cong tac THD
GPMB tai nhiéu dy &n trong diém, nhu dudng néi tir cau Nhat Tan dén san bay Noi
Bai, quoc 16 3 mai doan Ha Noi - Thai Nguyén, duong cao téc Ha Noi - Hai Phong,
duong vanh dai 1... Nhiéu du an phuc tap, ton dong kéo dai da duogc giai quyét dit
diém: Giai toa “xo6m liéu” Thanh Nhan, ao Thuéc Tho, nat Voi phuc - Cau Giay,
nut giao thong Nga Tu Vong...[15]

Niam 2013, quyét dinh THD cua 12 don vi, véi tong dién tich gan 948 ha. Da
két luan thanh tra d6i v6i 3 du &n va trinh TP 1ap hd so THD, dién tich thu hdi
khoang 34.000 m2 Nhu vay, tinh tir naim 2009 dén dau nam 2014, TP di ban hanh
53 Quyét dinh THD cua 47 td chic véi tong dién tich thu hoi 1.777,82 ha. Nam
2014, S¢ Ké hoach va Pau tu tiép tuc ra soat cac du an di duoc giao cha dau tu, cap
gidy ching nhan dau tu nhung khong thuc hién theo tién do; chu dong thanh tra,
kiém tra va lam céc thu tuc thu hdi gidy chiing nhan.[15]. Pién hinh ddu nim 2014,
TP da ra quyét dinh thu hoi 32.491,8 m? dat caa Xi nghiép thudc th y Trung wong
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Phu Pa (xi Dirc Thuong, Hoai Buc); thu hdi 10.224 m? dat vi pham cua du an xay
dung khu dich vu thuong mai X3 My Binh do UBND phuong My Pinh 2 lam chu
dau tu, dugc TP giao dat tir nam 2002; Dy &n xay dung trudng Trung cap nghé Son
Tay do Cong ty c6 phan Pau tur Xay dung va Phat trién Pai Duong 1am chu dau tu,
c6 tong dién tich dat 60.000 m? va dy &n xay dung thap BVID Diamond (3.344 m?)
ciia Ngin hang Thuong mai ¢6 phan Pau tu va Phat trién Viét Nam tai phuong Dich
Vong va phuong My Dinh 2. Ca hai du &n nay du kién thu hoi va giao Trung tam
Giao dich dat dai va Phat trién quy dat Ha Noi quan ly. [1].

Tinh dén ngay 31/12/2014, UBND cac quan, huyén, thi xa da phé duyét
phuong 4n boi thuong, hd tro, TDC theo tham quyén cho 19.384 t6 chic, ho gia
dinh, ca nhan; chi tra hon 8.511 ty dong tién boi thuong, hd trg; phé duyét bo tri
TDC cho 1.457 ho gia dinh, ca nhan phai di chuyén chd &; da thu hdi va nhan ban
giao mat bang hon 983 ha dit tai 211 dy an. Trong d6 mot s6 dia ban cé két qua
thue hién cong tic GPMB tét, voi dién tich dat da thu hoi dat khéi luong cao nhu:
Ba Pinh (chi tra 1.982 ty dong cho 828 ho), Cau Giay (chi tra 1.167 ty dong, ban
giao 20,87 ha), Thach That (chi tra 485 ty dong cho 953 ho), Png Pa (chi tra 841
ty cho 816 ho), Long Bién (thu hdi 211,55 ha véi s6 tién bdi thuong, hd tro 12 986
ty dong).

Tinh dén ngay 31/12/2015, tong sb dién tich phai thu hoi 1a 7.065,46 ha, trong
d6 dat ¢ 1a 252, 62 ha; dat néng nghiép va khac la 6.810,20 ha. Sé ho lién quan
87.025; dy kién b tri TDC 14.533 ho. S6 ho da dugc diéu tra khao sat 37.077; s6
ho da dugc bd tri TDC 1.064. S6 hd da nhan tién boi thuong, hd trg 17.404 ho; sb
tién chi tra 4.735,599,1 triéu déng. Dién tich di ban giao 1a 722.85 ha, trong d6 dat
& 21.89 ha, dat ndng nghiép va khéac 700.67. Hoan thanh GPMB 142 ha; hoan thanh
theo phéan ky dau tu 16 ha.

Trong 4 thang nam 2016, trén dia ban 30 quan, huyén, thi xa dang c6 1.621 du
an trién khai thu hoi dt (trong d6 theo Nghi quyét 13/NQ-HDND c6 1.027 du 4n),
vé6i dién tich dat thu hoi 12 6.305 ha, lién quan dén 52.364 ho gia dinh, ca nhan va to
chuc. Trong d6, c6 nhiéu du an trong diém cua Chinh phi va TP cin duoc tap trung
trién khai thuc hién va hoan thanh ban giao dat diém nhu: Dy 4n Pudng vanh dai 2
(doan Ngi Tu S¢ - Ngi Tu Vong), Puong vanh dai 1 doan O Péng Mac - Nguyén
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Khoéi, D 4n Thoat nuéc Ha Noi giai doan 2, Dy an dudng sit d6 thi Ha Noi, doan
Nhon — Ga Ha Ngi,...

Két qua thyc hién chung trén toan dia ban TP tinh dén ngay 20/4/2016: Da phé
duyét 6.600 phuong an véi b tién 1.928 ty dong, bd tri TDC cho 158 truong hop;
d3 chi tra 1.531 ty dong tién boi thuong, hd trg cho 5.801 t6 chuc, ho gia dinh, ca
nhan va giao 57 can ho, 16 dat tai dinh cu cho ho gia dinh, ca nhan phai di chuyén
chd ¢, da nhan ban giao mat bang 203 ha cua 169 du an.

Dé hoan thanh tét chi tiéu, UBND TP. Ha Noi da yéu cau day nhanh cong tac
THD, GPMB cac dy an, cong trinh trong diém caa TP. Trong d6, tap trung trién
khai c6 hiéu qua va dit diém viéc giao dét dich vu cho nguoi dan san xuit nong
nghiép bi thu hoi trén 30% dat ndng nghiép duoc giao theo Nghi dinh cua Chinh
phu; ra soat chuan bi day du quy TPC voi phuong cham da dang hda loai hinh, da
dang hda céc chu dau tu. Tiép tuc tap trung ra soat, bo sung, diéu chinh mot sé noi
dung trong co ché chinh sach nhu: Xac dinh gia dat, TDC, THD, quy trinh GPMB,
cudng ché THD theo hudng tdi da hoa bodi thuong, hd trg cho ngudi bi THD nhung
phai trong khudn kho phap luat cho phép.[23]

2.1.4. Nhifng ton tai, vieéng mdc trong viéc thuc hién béi thuwong khi Nha mieéc
thu hoi dat tai Thanh pho Ha Ngi

Thuc tién trién khai céng tac boi thuong, hd trg khi NN THP trong nhitng
nim qua van gap khong it kho khan, phirc tap; viéc khiéu kién lién quan dén gia
dat duoc xac dinh boi thuong tir phia ngudi dan dang c¢6 xu huéng gia ting. Theo
danh gia cua Thanh tra TP. Ha Noi, hing nim c6 hon 70% vu tranh chap khiéu
nai, t6 cdo thudc linh vuc dat dai, trong d6 c6 nguyén nhan do viéc bdi thuong
thiét hai cho nguoi co dat bi thu hdi chua thoa dang.

Tim hiéu thuc té 4p dung phap luat vé boi thuong, hd tro khi NN THD trén
dia ban TP. Ha Noi tac gia rdt ra mot sé6 nhan dinh nhu sau:

Thet nhat, vé diéu kién dioc boi thuwong khi Nha neéc thu hoi dat

Thuyc tién 4p dung cac quy dinh vé diéu kién bdi thuong vé dat, phat sinh cac

van dé phic tap, hay xay ra tranh chap, khiéu nai 1a d6i véi cac truong hop khéng
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cd cac loai gidy to hop phap theo quy dinh. Can ctr dé xem xét bdi thuong, hd tro
trong cac trudng hop nay 1a thoi diém SDP va sy xac dinh dat da duoc st dung 6n
dinh, khéng c6 tranh chip caa UBND cép xa. Bén canh nhitng diéu kién duogc quy
dinh trong Luat Pat dai ndm 2013, Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP thi ddi twong bi
THD trén dia ban Ha Noi con phai chap hanh theo quy dinh tai Quyét dinh s
23/2014/QD-UBND ngay 20/06/2014 vé boi thuong, hd trg va TDC khi NN THD
trén dia ban TP. Ha Noi.

Doi véi cac truong hop ho gia dinh, ca nhan dang SDP khong co cac loai gidy
to quy dinh, nhung dat da duoc st dung 6n dinh tir ngdy 01/07/2004 dén thoi diém
c6 quyét dinh THD, ma tai thoi diém si dung khong vi pham phép luat vé dat dai,
nay dugc UBND c4p x& xac nhan la dat khéng co tranh chap, phd hop véi quy
hoach SDP, quy hoach chi tiét xay dung d6 thi, quy hoach xay dyng diém déan cu
noéng thon da dugc co quan NN co tham quyén phé duyét d6i voi noi d co quy
hoach.

Theo quy dinh cia Luat Pat dai nam 1993 va Piéu 7, Nghi dinh s6
22/1998/ND-CP, ho gia dinh, c4 nhan SDP tir sau ngay 15/10/1993 dén thoi diém
c6 quyét dinh THP ma khong c6 cac gidy to quy dinh thi khong dugc tinh boi
thuong, chi duoc UBND cép tinh xem xét quyét dinh hd tro d6i voi timg trudng
hop cu thé; lién quan dén van dé nay, khoan 8 Piéu 8 Nghi dinh s6 197/2004/ND-
CP quy dinh c&c chu SDD sau thoi diém 15/10/1993 chi can c6 thém diéu kién: “tai
thoi diém st dung khong vi pham quy hoach; khdng vi pham hanh lang bao vé cong
trinh, dugc cac cap c6 tham quyén phé quyét da cong bd cong khai, cam méc;
khong phai 1a dat 1an chiém trai phép va duoc UBND cép x4 noi c6 dat bi thu hoi
xéac nhan dat d6 khong c6 tranh chap” thi ciing dugc coi 1a ¢ du diéu kién dé dugc
boi thuong vé dat; tiép ndi nhirng quy dinh caa phép luat trude do, Luat Dat dai
nam 2013 da khai quat thanh “c6 du diéu kién duoc cap gidy chung nhan QSDD,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin kién véi dat theo quy dinh cua Luat ndy ma

chua dugc cp”.
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Trén dia ban TP, cac trudng hop SDD sau thoi diém 15/10/1993 rat nhiéu, nhung
khi NN THP va tién hanh t6 chic thuc hién bdi thuong thi viéc xac dinh ngudi SDP
“du diéu kién duoc cip” cac loai gidy to vé dat lai 1a mot viéc khong dé dang. Theo
quy dinh cua phap luat dat dai, viéc xac dinh thoi diém SDP va vi pham quy hoach s&
do UBND cip xa x&c nhdn; va dé xac dinh nguoi SDD sir dung pht hop véi quy
hoach SDP, quy hoach chi tiét xay dung d6 thi, quy hoach xay dung diém déan cu
ndng thdn lai do co quan NN c¢6 tham quyén xac dinh cac cin cir cho viéc thuc hién.
Thuc té cho thay, vao thoi diém sau 15/10/1993 dén truéc khi co Luat Dat dai nim
2003, cong tac 1ap quy hoach dé quan 1y dit dai chua thyuc sy dugc quan tam, vi vay ¢
nhiéu noi nguoi dan khéng biét di c6 quy hoach hay chua? Va néu nhu da co quy
hoach thi da duoc céng b chuwa? O vao thoi diém nay co rat nhiéu trudng hop khong
thé xac dinh dugc ngudi SDP c6 vi pham quy hoach hay khong bdi chua ¢ vin ban
nao quy dinh vé hinh thic “cong bé quy hoach” dé 1am cin cir xac dinh tinh chat phi
hop phép luat cua nguoi SDD. Chinh vi vay trén thyc té khi &p dung nhitng van dé
nay di c6 nhiéu cach hiéu dan dén nhiing quan diém khac nhau: C6 quan diém cho
rang, khi co quan tién hanh viéc quy hoach dé thuc hién ban giao hd so quy hoach
cho chinh quyén quan, huyén, phudng, xa thi duoc coi 1a da co quy hoach va da dugc
cdng bd; co quan diém lai cho rang khi ¢ quy hoach thi phai ¢ ban vé quy hoach
tong mat bang dugc treo noi céng cong cho Moi ngudi biét méi duoc coi 1a di cong
bd; quan diém khéc lai cho rang quy hoach phai duoc cong b6 cong khai bang hinh
thirc nao do, dong thoi phai duoc cam mdc trén thyce dia thi méi duoc coi 1a day du
can ctr dé xac dinh cong b cong khai vé quy hoach... Lién quan dén van dé nay c6
thé dan ra mot vi du dién hinh vé Dy an Thoat nuéc Ha Noi giai doan I. Tai xd Thanh
Liét, huyén Thanh Tri c6 dat bi thu héi thuoc dy an Thoat nuée Ha Noi giai doan .
Céc ho nay co tong dién tich 2.409 m? dat bi thu hdi, dugc xac dinh 1a dét luu khong
bd sdng T Lich va thoi diém st dung 1a sau 15/10/1993. Tuy nhién, cic co quan
thuc hién THD va GPMB da khong ching minh dugc la cd quy hoach hai bén bo
song trudc thoi diém cac ho nay SDD. Ban quy hoach hai bén bo song duoc lap nam

1999 dé trinh phé quyét du an thi lai ¢ sau khi cac ho SDD va ciing chua duoc cong

49



bd. Vi vay, khi x4c dinh cac ho ndy vi pham lan chiém dat luu khong hai bén bd song
nén khéng dugc boi thuong, chi dugc xem xét hd tro. Toan bo 35 ho nay da c6 don
khiéu nai dé yéu cau phai duoc boi thudng theo gia dét ¢. [57]

Qua viéc phan tich cac noi dung vé diéu kién dé duoc boi thuong vé dat co thé
thiy, Luat DAt dai naim 2013 va cac nghi dinh khac ¢6 lién quan di c6 quy dinh theo
huéng quan tdm nhiéu hon dén viéc bao vé quyén loi cho nguoi co dat bi thu hoi.
Tuy nhién, viéc thay di, bd sung cac quy dinh cua phap luat lién quan dén van dé
boi thuong twong d6i chong chéo, nhiéu vin ban, diéu luat cing quy dinh, déng thoi
cling chua c6 16 trinh dé 4p dung mot cach thong nhat, gay ra su hiéu 1am tao ra cac
quan diém khac nhau, khé khan cho viéc thuc hién; dic biét 1a ddi véi cac dy &n
I6n, kéo dai qua nhiéu giai doan néu khéng tim duoc sy thdng nhat, dong bo va can
bang vé chinh sach ap dung doi véi nguoi bi THD, bao gobm nhitng nguoi phai di
chuyén trudc va sau, diéu ndy s& gay ra sy mau thuan, hiéu sai trong noi bo nhiing
nguoi bi THD vi myc dich chung.

Ther hai, vé gid dat dé tinh béi thuwong

Thuce té hién nay cho thdy, gia dat boi thuong thip hon so véi “gia thi truong”
dan dén sy khong thoa man trong dan, anh hudng dén cudc séng cia nhimg nguoi
bi THD, mbi quan hé lgi ich gitta NN, ngudi bi THD va nha dau tu xay ra nhiing
mau thuan, 1a nguyén nhan chinh dan dén cac tranh chap, khiéu kién dat dai kéo dai.

Quy dinh vé gia dat dé tinh bdi thuong khi NN thu héi trén dia ban TP. Ha Noi
dugc thuc hién theo Quyét dinh sb 96/2014/QD-UBND ngay 29/12/2014 vé viéc
Ban hanh quy dinh gia cac loai dét trén dia ban TP Ha Noi. Quy dinh duoc ap dung
tir 1/1/2015 dén 31/12/2019.

C6 thé noi, TP. Ha Noi 1a dia phuong dién hinh trong van d¢é THD, GPMB véi
hang nghin du &n mdi nim. Do vay, méi quan tdm cua ngudi dan dén van dé gia boi
thuong khi NN THD dugc dic biét cha y dén “Nhiéu dw dn lién quan dén THP tqi
Ha Ngi phdi kién nghi diéu chinh ndng gid dat boi thuwong dé bao dam quyen loi
Ciia nguoi dan, Vi bdng gid dat do UBND TP quy dinh hang ndm dé lam cén cir boi
thwong khi THD chua sat véi thyc té” [33, tr 150]. Vi du, d6i véi du an xay dung
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nha may xt ly rac thai tai khu lién hiép xu Iy rac thai Nam Son, theo d6, gia dat dé
tinh boi thuong, hd trg d6i véi cac ho thuoc khu dan cu nong thon xa Nam Son ap
dung trong nim 2011 do TP quy dinh chi c¢6 250.000d¢/m2, dén nim 2012 1a
350.000d/m2. Theo huyén Soc Son, mirc gia nay chua sat voi gia chuyén nhuong
dat thuc té trén thi truong, do d6, UBND huyén Séc Son, dé nghi TP diéu chinh gia
boi thudng tir 350.000 ddng I8n 2 triéu dong/m? dé bao dam quyén loi cho ngudi
dan. Tuy nhién, sau khi xem xét, lién nganh tai chinh TP chi chap thuan kién nghi
TP diéu chinh 1én 866.000 dong/m2.

Véi du an duong cao tbc Noi Bai - Lao Cai, theo théng ké caia UBND huyén
Soc Son, tai cac thon Ninh Kiéu va Quan My (x& Tan Dan) c6 22 ho dan c6 dat &
nam trong pham vi GPMB dé trién khai dy an. Trong d6, ¢ 14 ho nam trong pham
vi dat & ndng thén, cac ho con lai ¢ dat tai vi tri 1 quéc 16 2 va qudc 16 35. Theo
phan tich ciia lanh dao huyén Soc Son, do day 1a noi co cac truong Cao dang nghé
Dién, Cao diang Cong nghiép va nhiéu céng ty 16n nén gia chuyén nhuong dat & co
vi tri, kha ning sinh 10i twong tu thira dat bi thu hoi cao hon muc gia do TP quy
dinh. Vi vay, UBND huyén Soc Son dé xuit diéu chinh gia boi thuong dat ¢ nong
thon xa Tan Dan tir 500.000 d6ng/m? (gia do TP quy dinh) 1én 4 triéu dong/m2. Con
tai cac vi tri 1 quédc 16 2 va qudc 16 35, huyén dé xuat diéu chinh gia boi thuong tur
2,6 triéu dong lén 10 triéu dong/m2. [23]

Bén canh d6, du an dau tu xay dung tuyén duong Thach Ban tir dé song Hong
dén duong Nguyén Vin Linh, quian Long Bién dugc phé duyét trién khai tir thang
10/2011 ciing 13 mét vi du dién hinh. Dé thyc hién dy &4n nay, Quan Long Bién phai
xem xét, THD doc theo tuyén dudng tir Nguyén Vin Linh dén phd Nhoc Tri va tur
phd Ngoc Tri dén dé song Hong. Ngudi dan & khu vyc nay ludn ang ho dy an mé
duong nhung gia dit do UBND TP ban hanh dé 1am cin ctr bdi thuong cho nguoi
dan bi THP tai duong Thach Ban va gia dat chuyén nhuong trén thuc té chénh nhau
rat 16n. Theo khung gid dat caa TP 4p dung trong nam 2012, vi tri gidp duong
Thach Ban chi trén 13 triéu ddng/m?, trong khi giao dich thuc té c6 noi 1én t6i gan
100 triéu d6ng/m2. [49]
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Hay nhu vu THD tai 22-24 hang Bai. Sau gan 7 nim ké tir ngdy UBND TP. Ha
Noi ¢ quyét dinh thu hoi hon 4000 m? dat tai s6 22-24 Hang Bai va s6 25-27 phd
Hai Ba Trung, cudi ciing, viéc dén bu, giai téa mat bang cho du an ciing da hoan tat,
khi chu du an dong y mirc dén b gan 1 ty dong/m? theo yéu cau nguoi dan. Tuy
nhién, c6 mot diéu khién nhiéu ngudi phai suy nghi, iy 1a muc gia dén bu cho cac
ho dan & day cao gip hon 10 1an khung gia dén b cao nhat dugc UBND TP. Ha
N1 quy dinh nam 2011.

Tuy nhién, hé luy tir cAu chuyén nay rat 16n, d6 1a n6 da thiét 1ap mot mat bang
gid méi du strc 1am choang vang cac nha dau tu mudn thyc hién nhiing dy an 16n ¢
Ha Noi sau nay. Su chénh léch gia bdi thuong qua 16n gitra cac quan, huyén caa Ha
Noi dan dén so bi ciia ngudi dan, dong thoi gay kho khan trong cong tac bdi thuong
GPMB. Nguyén nhan cua viéc nay 1a do chua c6 co ché dé giam sat viéc xay dung,
diéu chinh bang gia dat, dan dén viéc nhiéu dia phuong quyét dinh bang gia dét thap
dé tao moi truong thuan loi dé thu hat dau tu va giam kinh phi trong bdi thuong, hd
trg va TDC khi Nha nuéc THD. Bén canh d6, viée dé nha dau tu ty thoa thuan boi
thudng véi nguoi dan nhu “con dao hai ludi” va nhiéu truong hop di c6 tac dung
nguoc. Viéc boi thuong thiéu cong bang gitta cac ho dan khién mot sé du &n bi
ngudi dan phong toa, doi lai dat, can trg thi cong. Nha nuéc nén thdng nhat chinh
sach boi thuong, hd tro khi thu héi, chuyén muc dich SDP. Piéu nay duoc thuc
hién ddi vai ca du an do Nha nuée THD 1an dy an do doanh nghiép tu thoa thuan.
Ly twong nhat 1a Nha nuéce thuc hién GPMB tao quy dat sach. Doanh nghiép khi
dau tu du &n s& thué dat tryc tiép cua Nha nudc, khong truc tiép thoa thuan boi
thuong véi nguoi SDD.

Thit ba, viéc chénh léch gid ddt trieéc va sau khi thu hoi

Hién nay, mot tinh trang dé thay trong thuc té khi NN tién hanh THD, GPMB la
su chénh léch gia dat mat duong trude va sau khi thu hoi. Di véi cac ho bi thu hoi
dat ma c6 nha mat duong thiét thoi hon gap nhiéu 1an so véi cac ho mic nhién dugc
huong lgi tir viéc GPMB ma ra miat dudng, lam ting gia tri dat dai, nha & caa minh
Ién nhiéu lan. Chinh vi vay dan dén tinh trang ngudi c6 dat bi thu hdi khong mudn
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di roi khoi noi &, noi kinh doanh budn ban cua minh ma dén noi khac chua thé
thuan tién bang. Con nhimg ngudi dan nha trong ngd thi mac nhién dugc trg thanh
“mat phd”. Chinh diéu nay di gy mau thuan rat I6n tir phia nhirg ngudi dan. Céch
lam cii da tao moi trudong thuan loi cho hanh vi tiéu cyc nhw mua dat déon dau dé
huong dén b hodc chiém vi tri mat duong sau khi xay dung cong trinh. Chinh vi
thé, viéc van dong thu hdi mat bang gap rat nhiéu kho khan.

Thit twe, van dé lién quan dén trach nhiém cia cdc co quan Nha nuwéc cO
tham quyén

Co quan chiju trach nhiém t6 chic bdi thudng chua tuan thi dung phap luat, ton
tai nhiéu sai pham. Van dé nay da dién ra trén thuc té lam giam uy tin cua cac co
quan va mot s ca nhan lién quan dbi voi nhan dan dong thoi ciing 14 mot trong
nhitng nguyén nhan dan dén nhiing tranh chap, khiéu kién. C6 thé dua ra mot s6 vi
du sau:

Du 4n quy hoach dudng “canh cung” doan ndi tir Nguyén Van Cur véi dé ta ngan
song Hong, Quan Long Bién di udn sau vao khu dan cu khién hon 100 ho dan mat
nha, khién cho mot dy &n chi hon 1,5 km nhung c¢6 murc dau tu gan 1.000 ti dong. Khi
du an chuan bi GPMB, 6ng Nguyén Vin Lyc thay mat hon 60 ho dan ¢ phuong nay
giri don téi cac co quan chirc ning cho rang quyét dinh phé duyét dy an da khién hon
100 ho dan ¢ t6 14, 15, 16 bi mat nha ctra. Theo dng Luc, ngudi dan nghi ngo c6 khuat
tat, khi chi gigi phia trong cta dudng duoc cam hai nam trudc - von nam & mép duong
bé tong cua lang, hién nay da dugc “bé” nguyén dich chuyén tinh tién vao sau phia
trong khu dan cu t6i 35 m. Poan gan cudi cia tuyén duong nay da bi nan cong thanh
hinh canh cung véi chiéu dai khoang 300 m, quét qua nha hon 100 ho dan. Con nhiéu
ngudi dan cho rang chi phi bdi thuong GPMB, hd tro TDC cua dy an Ién téi 481 ti
dong 1a rat 16n. Néu diéu chinh quy hoach hudng ra phia canh déng sé tranh duoc viéc
di qua nha hon 100 ho dén, giam t6i da chi phi dén bu. Ngoai viéc cho rang quy hoach
bt hop 1y, dai dién cac ho dan con phan anh kién nghi cua ho khong dugc chinh quyén
phan hdi. Cu thé, tir thang 1/2014, sau cudc hop do UBND Phuong Bd Dé 6 chic,
ngudi dan da kién nghi hang loat van dé, trong d6 c6 bay té mong mudn diéu chinh lai
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thiét ké tuyén duong hudng ra phia canh dong, tranh nha dan. Ngay 14/3, sau khi nhan
phan anh cta ngudi dan, Vian phong Chinh phu da c6 cong van giri UBND TP. Ha Noi
dé nghi TP xem Xét, giai quyét va théng bao cho don vi nay biét két qua nhiam hoi dap
cho nguoi dan. [49].

Hay nhu vu viéc cudi nim 2009, UBND xi Tan Triéu, huyén Thanh Tri ra
quyét dinh thu hoi khu dét dé phuc vu cho cong viéc TPC cho cac ho dan tai dudong
Chién Thang. Piéu dang noi, trong s6 43 ho dén tai khu ao Trudng Tau chi ¢6 27 hd
nhan quyét dinh THD, nhitng ho con lai khong hiéu 1y do gi lai dugc UBND x4 “uu
ai” khong THD. Néu c6 thai do 1am viéc nghiém tuc trudc Pang, trude dan thi co
quan chitc ning c6 tham quyén can dua ra nhiing giai thich cho su “khuat tat” nay
dé nhiing gia dinh c6 dat bi thu hdi thong sudt va tranh nhiing birc xtuc khong dang
c6.[47]

Nguyén nhan cua nhitng han ché, thiéu sot, kho khan, vuéng mac trong thyc hién
cac quy dinh vé bdi thudng khi Nha nudce thu hoi dat caa TP. Ha Nai 1a do ngudn gdc
dat dai khong gidy to, khdng phi hop quy hoach, lién quan vi pham lan chiém dét dai,
cap trai tham quyén. Mot trong nhimg kho khin dwoc néu vé giai phong mit bang l1a
do Luat Dét dai sira d6i, c6 nhitng du an trai qua 3 1an stra d6i Luat Dt dai nhu Khu
Cdng nghé cao Hoa Lac.

Mot nguyén nhan nira la do trong qua trinh 1ap quy hoach dé thi 1an quy hoach sir
dung dét chi dung tir mot phia ciia co quan c6 tham quyén ma khdng cong bo, lay y
kién cuia nhan dan. Biéu nay dan téi viéc nguoi dan khong hiéu, khong duoc phd bién
va dong gép quan diém vao viéc xay dung nhitng du an trén - nhiing dy &n anh
hudng truc tiép dén doi sdng cua nhan dan. Phuong 4n quy hoach nhu thé nao, viéc
bdi thuong giai phong mat bang bao nhiéu... chinh quyén khong coéng khai, chua rd
rang khién cho ngudi dan kho cé thé theo di. Néu duoc biét dén cac quy hoach, ké
hoach nay, ngudi dan s& co thé so sanh dé biét phuong an nao 14 tét cho ca du an Ian
ngudi dan hon, tranh bac xdc, khiéu kién kéo dai, anh huong khong chi dén hai bén:

Nha nuée va ngudi dan ma con anh hudng dén cac cha dau tu.
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Nguyén nhan quan trong la sy bat cap dén tir gia dét trong Bang gia dit thuong
thap hon nhiéu so véi gia dat thyc té & vao thoi diém hién tai trén thi truong nhung lai
duoc dia phuong sir dung dé &p dung cho cac muc dich trong quan Iy, sir dung dat
dai, dac biét 1a dung dé tinh gia dat khi boi thuong. Viéc xac dinh gia dat cu thé sét
gia véi gia chuyén nhuong thuc té trén thi truong dé tinh thu tién sir dung dat, tién
thué dt, tinh bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat mic du da cé quy dinh nhung viéc
thuc hién trén thuc té lai gap rat nhiéu bap cap va kho ap dung. Bén canh d6, viéc ap
dung nguyén tic, phwong phap dinh gia dat cia cac dia phuong dé xay dung bang gia
dat ndng nghiép con nhiéu diém chua phu hop. Thuc té cho thdy, muc gia dat néng
nghiép tai khu vire co diéu chinh quy hoach hozc c6 ké hoach xay dung, nang cap két
cau ha tang, tuy quy hoach, ké hoach chwa thuc hién nhung trén thuc té, gia dat nong
nghiép da an theo va cao hon nhiéu so véi luc chua co6 quy hoach, ké hoach dugc
duyét. Chinh diéu nay da gay nén nhiing “thic mac” cua nhan dan, dan tsi viéc kho
ap dung theo gia dat thi truong ¢ vao thoi diém trudc khi c6 ké hoach, quy hoach, anh
huong t6i tién do va hiéu qua khi thu hoi dat.

Luat DAt dai nam 2003 duoc ban hanh va c6 hiéu luc thi hanh d3 duoc 10 nam va
Luat Pat dai nam 2013 ¢o hiéu lyc thi hanh ngay 01/07/2013, nhung mét s6 quy dinh,
hudng dan vé quy hoach, cong bb quy hoach, cim méc...van chua dugc ban hanh va
c6 nhimg vin ban hudng dan cu thé dé cé thé ap dung mot cach dong bo, thong nhat
nham han ché nhitng hiéu 1am, hiéu sai vé nhiing quy dinh cua phap luat vé boi
thuong, hd trg khi Nha nude thu hdi dat. Day 1a mot phan nguyén nhan cua viéc gia
tang cac khiéu nai vé dat dai va boi thuong, GPMB trén dia ban TP Ha Noi ndi riéng
thoi gian vira qua.

Ngoai ra, nguyén nhan cua nhitng han ché, thiéu sot, kho khan, vudng mac trong
thuc hién cac quy dinh vé bdi thuong khi Nha nudce thu hoi dat cua TP. Ha Noi 1a do
cong tac tuyén truyén, van dong ngudi dan chua duogc thuc hién ding dan, thiét thuc
va chua sat sao. Bong thoi, tim 1y nguoi dan ciing nhu théi quen lao dong da khién

ho kho thay ddi, dan tai ti 16 nguoi that nghiép sau thu hoi dat van con cao.
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KET LUAN CHUONG 2

C6 thé noi, boi thuong khi NN THD 1a mot trong nhitng vin dé “néng”
khong chi di véi Thi d6 Ha Noi ma con la van dé quan tdm chung cua khip dia
phuong trong ca nudc trong qué trinh xay dung nén CNH-HPH dat nudc. Viéc tim
hiéu nhitng ché dinh lién quan dén van dé nay va nhin vao thuc tién thi hanh dé c6
thé thdy duoc nhitng két qua dat duoc cling nhu nhitng khé khin, ton tai dé cd thé
tiép tuc phat huy va bo sung nham hoan thién hon nita nhitng quy dinh nay. Qua do,
viéc thuc hién boi thudng khi NN THD s& dat hiéu qua tét hon.

Mot sé vi du dién hinh vé THD cua cac dia phuong 1a bai hoc sau sac cho Ha
Noi, qua d6 rat kinh nghiém trong qua trinh thuc hién cong tac THD, GPMB. Trong
twong lai, qua qua trinh thyc tién thi hanh, chiing ta s& ngay cang rat ra dugc nhiing
kinh nghiém va bai hoc dé hoan thién hon nita nhimg quy dinh vé bdi thuong khi
NN THD.

Ha Noi 12 mot trong nhitng dia phuong dién hinh cua qué trinh CNH-HPH. Vi
hang nghin céc dy &n can THD dé phuc vu cac cong trinh, nham phat trién kinh té,
Ha Noi cling phai d6i mat voi van dé boi thuong, hd tro khi NN THD. Tuy nhién,
khong giéng nhu cac dia phuong khac, Ha Noi ¢6 nhimng dic trung riéng c¢d ciia mot
d6 thi dac biét, do vay, van dé boi thuong khi NN THPD trén dia ban TP ¢6 nhiing
dic thi riéng. Bén canh nhiing két qua dat duoc trong cong tac boi thuong khi NN
THD, Ha Noi con rat nhiéu ton dong ciing nhu kho khin trong qua trinh thuc thi
mang phép luat nay. Vai viéc tim hiéu tinh hinh cu thé trén dia ban TP. Ha Noi qua
nhitng quy dinh ctia phap luat va thyc tién thi hanh, tac gia mong mudn hiéu rd hon
ban chat cua van dé boi thuong khi NN THD dé nham déng gop nhitng y kién xay

dung mang phép luat nay duoc hoan thién hon.
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Chuong 3
HOAN THIEN PHAP LUAT VA GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA
THUC HIEN PHAP LUAT VE BOI THUONG KHI
NHA NUOC THU HOI PAT

3.1. Nhitng yéu cau dit ra dé hoan thién phap luat vé bdi thwang khi Nha
nwéc thu hoi dat
Ha Noi la Tha @6, la trai tim cua ca nudc, la trung tdm chinh tri - hanh chinh
qudc gia, vin héa, khoa hoc, giéo duc, kinh té va giao dich qudc té. Vai vi tri va tam
quan trong nhu vay, Ha Nai co trach nhiém trong viéc day manh CNH-HPH, db thi
hoa gin véi phét trién nén kinh té tri thie. Dé dat duoc muc tiéu, Ha Noi s& phai sir
dung mot quy dat twong ddi lon dé xay dung va phat trién. Trong khi d6, quy dat
dai ciia Ha Noi khdng nhiéu, dan cu sinh song déng duc va tap trung, gia tri cua dat
dai ngay cang ting cao. Trén co s& nghién ctu thuc trang 4p dung phép luat vé boi
thuong, hd trg khi NN THD, vach ra nhiing kho khin va tim ra nguyén nhan can
khic phuc nham thuc hién c6 hiéu qua hon nita cdng tac nay trong thuc tién. Pat
trong hoan canh hién tai, viéc hoan thién mang phap luat nay nham giai quyét bai
toan tao 1ap quy dat dai cho cong cuoc CNH-HDH, bao dam sy phat trién bén viing.
Thuc té cho thay, cong tac trién khai viéc thyc hién phap luat vé boi thuong
khi NN THPD gip khong it khé khan, phirc tap; viéc khiéu kién lién quan dén gia dat
dugc xac dinh bdi thudng tir phia nguoi dan dang c6 xu hudng ting 1én, va 1a van
dé chii yéu trong céac khiéu nai cia nguoi dan lién quan dén linh vuc dat dai. Nhiéu
du an dd duoc quy hoach nhung dit dai con trong giai doan “dé khong”, khong
duogc thuc hién trong thyc tién vi thiéu tién dé boi thuong; hang nghin ha dét cia
nhiéu du &n bi sir dung sai muc dich, hoic & trong tinh trang “dap chiéu nim cho”
su thoa hiép trong chinh sach boi thuong giita cha dau tu va nguoi dan. Bén canh
d6, nhirng kho khan trong viéc cap cac loai gidy to hop phéap vé dat: Giay ching

nhan quyén SDP, quyén s& hitu nha & va céc tai san gan lién véi dat khac, dong
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quyén so hitu dit...cling 14 nhimg kho khin trong viéc xac dinh céc van dé lién
quan dén bdi thuong, hd trg khi NN tién hanh THD.

Ngoai ra, viéc t6 chic thuc hién phap luat vé boi thuong khi NN THD con
nhiéu yéu kém, khiém khuyét; trinh do nang luc, quan ly cia mét sé 1anh dao dia
phuong ciing nhu Trung wong con nhiéu han ché; cdng tac tuyén truyén, phd bién
phap luat vé dét dai n6i chung va bdi thudng khi NN THD néi riéng chua duoc tién
hanh thudng xuyén va hiéu qua con thap, chua dwoc nhidu ngudi dan nim bat va
hiéu vé cac quy dinh cua phap luat; viéc thuc hién cac quy dinh vé trinh tu, thu tuc
bdi thuong khi NN THP & mot s6 noi, mot sé dy an chwa bao dam duogc su cong
khai, minh bach va dan chu da gy ra tinh trang mau thuan, bat ¢ong, dan dén khiéu
nai, td cao cang thang, birc xdc kéo dai tir phia nhitng ngudi bi THD.

Viéc ban hanh Luat Dat dai nam 2013 di c6 nhitng bd sung, thay doi tich cuc,
dac biét trong van dé THD. Cac quy dinh di duoc bo sung dé hoan chinh hon, cu thé
hon, di sau vao nhiéu van d& ndi tréi. Tuy nhién, dé kién toan hon nita phap luat vé
dat dai ndi chung va phap luat vé boi thuong khi NN THP néi riéng trong thdi gian
t6i van can duoc tiép tuc hoan thién, gép phan vao viéc giam céc vu viéc tranh chap,
khiéu kién dong nguoi, vuot cap va bao dam quyén, lgi ich hop phap cho nguoi c6
d4t bi thu hoi.

3.2. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé bdi thwong, hd tro va tai dinh cw
khi Nha nwéc thu hai dat

Nham nang cao va hoan thién hon nita chinh sach boi thuong NN THD bao
dam phuc vu ngay cang tét hon yéu cau xay dung an ninh, cang ¢6 qudc phong va
tién trinh phat trién nén kinh té cua dat nuge trong thoi gian téi theo muc tiéu cua
Pang va Chinh phu da xac dinh. Tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW - Nghi quyét Hoi
nghi 1an thir sdu Ban Chap hanh Trung wong Pang (khéa XI) ngay 31/10/2012 vé
tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién
cdng cudc d6i mai, tao nén tang dé dén nim 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc
cdng nghiép theo hudng hién dai, da néu 1d: “Viéc boi thuong, hé tro, TPC khi NN
THP phai bdo dam dan chu, cong khai, khach quan, cong bang va diing quy dinh
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cua phap ludt. Ngwoi SDP dwroc boi thwong theo muc dich dit dang sir dung hop
phap. Té chuc thyee hién cb hiéu qud phicong dn dao tao nghé, tao viéc lam, té churc
lgi san xudt va bdo dam doi song cia nhan dan ¢ khu viee ¢6 ddt bi thu hoi. Nghién
Cibu phirong thirc chi trd tién boi thuwong, hé tro dé bao dam én dinh doi song 1au
dai cho nguoi ¢é dat bi thu hoi””. Bé trién khai thuc hién chu truong ctua Dang,
Chinh phu d3 va dang chi dao cac bo, nganh va dia phuong tiép tuc nghién ciru xay
dung hoan thién chinh sach boi thuong khi NN THD trong thoi gian téi, dé giai
quyét co ban nhimg vudng mac trong thuc hién THD. Viéc THD, boi thuong, hd
tro, TDC thudc trach nhiém caa UBND cac cip va cé su tham gia cua ca hé thng
chinh tri. Kién toan, nang cao ning lyc cua to chirc ¢d chirc nang phat trién quy dat
dé bao dam thuc thi nhiém vu bdi thuong GPMB, dau gia QSDD. Bén canh do,
cling can chu y dén viéc ting cuong co ché hd trg bao dam on dinh, nang cao doi
sbng, san xuat dbi voi nguoi bi THD, timg budc cai cach cong tac to chirc thuc hién
bdi thuong, GPMB, gop phan thuc day tién do thuc hién cac du an dau tu, tao ra
nhitng nguon lyc phat trién, thuc hién c6 hiéu qua cac phuong an SDD.
3.3. Giai phap hoan thién cac quy dinh thwc thi phap luat vé bdi thwong, hd

tro khi Nha nwéc thu hoi dat

Pé ting budc hoan thién hé thdng chinh sach, nang cao tinh kha thi caa chinh
sach trong thyc té, han ché t6i da cac vudng mac trong viéc p dung va to chic thuc
hién chinh séch, tac gia xin dé xuat mot sé giai phéap sau:

e Quan tam, chi trong viéc xay dung chinh séch phéap luat vé bdi thuong khi
Nha nuéc thu hoi dat

Chinh sach, phap luat cé thuc su di vao cudc sdng hay khéng thi ban than né

phai dap mg dugc cac yéu cau thyc tién doi song. Viéc hoan thién hé théng phép
luat dat dai noi chung va phap luat vé boi thuong khi NN THD néi riéng, yéu té tién
quyét hang dau 1a can phai bao dam tinh théng nhit, ddng bo vé noi dung cac quy
dinh, tranh su chdng chéo, mau thuin hoic c6 nhiéu cac hiéu khac nhau tir mot quy

dinh. Cac quy dinh caa phap luat can dwoc trinh bay cu thé, rd rang nham han ché
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tinh trang nhiéu van ban cip dudi ban hanh phat sinh nhimg diém khéng twong
ddng vé ndi dung véi vin ban cua cap trén.

e Cai cach cc van dé lién quan dén viéc cip gidy chirng nhan quyén st dung
dat

Theo quy dinh cua Luat Pt dai nam 2013, gidy ching nhan quyén SDD 1a gidy
t& ¢6 gid tri phap ly cao nhit cua nguodi SDD, khi d6, quyén loi cua ho déi véi dat
dai cling 13 1d rang va minh bach nhat.

Tuy nhién hién nay, mét trong nhitng kho khan khi boi thudng 1a chua thé xéac
dinh duoc “tinh phap 1y lién quan dén gidy chung nhan quyén SDP. C6 rat nhiéu
truong hop nguoi SDP chua c6 gidy chiing nhan quyén SDP nhung cé cac can clr
yéu cau duoc nhan boi thudong. Viéc cac co quan ¢ tham quyén xac dinh cac cin
ctr ndy ton rat nhiéu thoi gian va gay nhiéu tranh céi. Hién phéap luat dat dai cling da
c6 nhitng quy dinh nham xéac dinh céc truong hop co thé dap tmg du diéu Kién duoc
cap giay chitng nhan quyén SDP nhung trén thuc té khi c6 tranh chap xay ra van rat
khé ap dung dé giai quyét. Chinh vi vay, can chu y day nhanh tién d¢, 1ap ho so,
danh sd, cap gidy chiing nhan QSDP ddi véi toan bo quy dat hién co cua nudc ta,
nham tao thuan loi trong cong tac quan ly NN vé dat dai, cling nhu minh bach
quyén loi kinh té cua nguoi dang SDD va dé dang hon trong viéc xac dinh hau qua
néu c6 céc tranh chap, khiéu kién xay ra.

Thuc té cho thay, viéc thuc hién cong tac boi thuong, GPMB gap rat nhiéu kho
khin trong viéc xac dinh cac truong hop “di diéu kién duoc cap Giay ching nhan
quyén SDD, quyén s hiru nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat theo quy dinh cua
Luat nay ma chua duoc cip” (Piéu 75, Luat Dt dai nam 2013). Dac biét, d6i véi
nhitng manh dat da st dung 1au nam, viéc tim lai ho so, tai liéu luu giit ctia cap x4 Ia
viéc khdng hé dé dang, chwa ké dén viéc bi that lac, mat mat do cac truong hop bat
kha khang nhu: Anh huong cua thién tai (mua, 13, lut...), anh hudng tir yéu té ngoai
canh (chay, mdi mot, mat trong qua trinh van chuyén...); viéc thay d6i qua nhiéu
doi can bo quan 1y; trinh d6 thiéu hiéu biét, ning luc can bd; su phuc tap trong viéc
SDD, muyc dich SDP thay ddi, thay d6i chu st dung... Nhitng yéu t6 nay khong chi
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lam anh hudng dén thoi gian 1ap phuong 4n, ké hoach bdi thuong ma trong quéa
trinh thyc hién con gay ra nhiing hiéu 1am, mau thuan, dan dén khiéu nai, thic mac
cua cac ho dan bi THD.

e Hoan chinh va thuc hién cé hiéu qua cong tac lap quy hoach, ké hoach st

dung dat

Dé cong tac 1ap quy hoach, ké hoach SDD dugc hiéu qua va mang tinh sat thuc
cao, can quan tam mét sé diém sau:

Thez nhdt, xac dinh muc dich quy hoach SDP dé phuc vu cho du an lién quan
dén linh vuc gi? Qua dé xac dinh duoc méi quan hé giira quy hoach SDD véi quy
hoach phat trién kinh té, quy hoach xay dung d6 thi, hay quy hoach céc cong trinh
phuc vu cdng cong (trudng, tram...) hoac cac du an lién quan dén viéc xay dung co
s& ha tang cho cac co quan NN.

Thet hai, phuong an 1ap quy hoach, ké hoach SDP can c¢6 tam nhin dai han,
chic chan vé& nhu cau SDD; can cd tim nhin bao quét, lién hé véi cac dia phuong
xung quanh, véi ving mién va trén dat nuéc. Co nhu vay quy hoach duoc dua vao
thue thi méi ¢6 tinh sét thuc, bao dam bén virng va thyuc hién c6 hiéu qua trong thoi
gian lau dai hon.

Thit ba, quy hoach, ké hoach SDP cuia c4c cap chinh quyén sau khi duoc 1ap
can dugc cdng bd cong khai dé moi ngudi dan duogc biét, bao dam tinh cong bang,
khach quan, minh bach.

Thet fr, can tién hanh thudng xuyén va nghiém tc cong tac thanh tra, kiém tra
va giam sét viéc 1ap quy hoach, ké hoach SDD ciia cac dia phuong, nhét 1a cép co
s6, han hé t6i da tinh trang tu loi c4 nhan dé dat dai duoc st dung c6 hiéu qua.

e Viéc tinh gia boi thudng theo thai diém tra tién bodi thuong trén thuc té

Phap luat hién hanh quy dinh thoi diém nguoi dan dwugc nhan boi thuong
theo phuong an do co quan NN phé duyét khi ¢6 quyét dinh THD. Tuy nhién, thuc
té cho thay tir luc c6 quyét dinh THD dén khi co quan chirc niang hoan thanh thi tuc
dé ngudi dan nhan tién bdi thudng thuong cach xa nhau, tham chi ¢ nhitng du &n
cach dén vai nam. Trong khi d6, gia dét tai thoi diém nhan tién boi thuong véi gia
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dat tai thoi diém c6 quyét dinh thu hdi c6 nhiéu bién dong theo xu huéng phét trién
kinh té gia dat thuong ting 1én vi vy ngudi dan ludn chiu thiét thoi. Do vay, nén
ching sira ddi theo huéng quy dinh gia dat dé tinh bdi thuong 1a gia dat duoc xac
dinh tai thoi diém tra tién bdi thuong.

e Xay dung khung gia dat cho pht hop véi thuc té, st gia thi truong

Mot trong nhitng nguyén tic quan trong nhat dugc Luat Dt dai nim 2003 thira
nhin trong qué trinh xac dinh gia dat 14 nguyén tic gia dat phai sat voi gia thi
truong. Tuy nhién, thuc tién lai chang minh, gia dat do NN quy dinh lai chua bao
gio sat véi gia thi trudng. Dé khic phuc diéu nay, Luat Dat dai nim 2013 di quy
dinh lai 1a: Gia dat phai “phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat co
ciing muc dich sir dung di chuyén nhuong, gia trang dau gia QSDP dbi véi nhiing
noi c6 déu gia QSDP hoic thu nhap tir viéc SDD”. Tuy nhién, Luat Pat dai nim
2013 lai khong giai thich cy thé thé nao 1a “phu hop véi thu nhap tir viéc SDP”,
cling nhu khong quy dinh cac tiéu chi cu thé dé xac dinh mirc d6 phi hop giita gia
dat do NN xac dinh véi gia dat “phd bién c6 cing muc dich sir dung da chuyén
nhuong, gia tring dau gia QSDP” ma chi quy dinh chung chung 14 chua “phu hop”.
Nhu vay, bai toan xac dinh gia dat cho “sat” hay “phu hop” voi gia dét trén thi
truong van chua duoc giai quyét.

Xay dung bang gia cac loai dat phi hop véi gia thi truong sé tao diéu kién thuan
loi trong cong tac dén bi, GPMB, han ché rat nhiéu cac tranh chap, khiéu nai, khiéu
Kién lién quan dén tranh chap boi thuong, dén bu dat dong thoi tranh duoc that thu
cho ngan sach NN; bai trén thuc té, cac tranh chap phét sinh trong bdi thuong khi NN
THD chu yéu do gia dat dé tinh bdi thuong thap hodc chua hop Iy so véi gia dat thi
truong ¢ vao thoi diém hién tai. Vi vay, van dé dat ra cho cic co quan NN co6 tham
quyén can nghién citu va sira doi lai cho phl hop véi thuc té mot sé van dé sau:

- V& co ché linh hoat trong xac dinh gia dat: Can sira d6i Luat Dat dai theo
hudng tach gia tinh thué va gia chuyén nhugng QSDP thanh hai gia riéng biét. Theo
do, gia dat NN quy dinh chi &p dung 1am cin ct tinh cac loai thué, thu tién SDD khi
NN c6ng nhan quyén SDD cho ho gia dinh, ca nhan dang SDP va tinh gia tri QSDD
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khi giao dat khong thu tién SDD. Con khi NN giao dét, cho thué dat méi, bdi thuong,
GPMB thi 4p dung theo gia thi truong, trén co so ddu gia QSDD hodc tinh twong
dwong. Viéc ap dung gia thi truong dé dén bu cho ngudi bi THD s& han ché nhiéu vé
khiéu kién lién quan dén dat dai.

- B6 sung, hoan thién quy dinh v& co ché xay dung gia dat theo huéng ngay
cang phu hop véi gié thi truong; chuyén giao chirc ning xac dinh gia dat tir UBND cép
tinh sang cho cac t6 chirc tu van, dinh gia dat chuyén nghiép thuc hién. NN chi giit vai
trd 1a nguoi quan 1y NN cong tac dinh gia dat. Hién nay, Luat Dat dai nam 2013 da co
nhitng quy dinh cin ban budc dau cho nhitng to chirc tu van, dinh gia dat 1am co s
phap 1y dé thuc hién. Tuy nhién, nhitng quy dinh ndy méi & nhiing budc cin ban va
chwra dugc ap dung sau rong trong thuc té, vi vay chua mang lai hiéu qua cao trong qué
trinh hoat dong.

- Tiép tuc hoan thién khung gia dat ndng nghiép, 1am co s cho viéc dinh gia
dat. Mirc gia khi NN thu hoi va bdi thuong vé dat cho nguoi str dung khi bi thu hoi,
nhat 13 loai dat tét khi bi thu hoi dé xay dung cac co so kinh doanh.

- Xay dung hanh lang phap 1y cho hoat dong dinh gia dat. Luat Dat dai nim
2013 di co dé cap dén cac trudng hop tu van gia dat dugc thyc hién, diéu kién hoat
dong tu van gia dat va hanh nghé tu van gia dat, quyén va nghia vu cua to chuc tu
van cd chirc nang tu van xac dinh gia dat. Dé hoan thién hon nira, phép luat can bo
sung cac quy dinh lién quan dén nguyén tic hoat dong dich vy dinh gia dat, gia tri
phap y cua chimg thu dinh gia, phuong thirc quan ly hoat dong dinh gia dat.

e Tao co ché cdng bang giita nhimg ngudi co dat phai di chuyén va nhiing
ngudi duge huong loi tir viéc thu hoi dat

Nha nuéc can thu hoi dién tich dat dé sao cho nhitng nguoi dan nhan duoc lgi
ich vé tai chinh thoa dang khi ho phai di chuyén tir noi ¢ c6 diéu kién kinh doanh
thuan lgi d&én noi & mai c6 thé on dinh va phéat trién. NN THD sang hai phia bén
duong va sau d6 cho dau gia cac 16 dat ¢ mat tién va gid tri thu duoc tir hoat dong
dau gia co thé bu dap cho viéc trang trai cho dau tu dudng va nguoi dan phai di
chuyén. Piéu nay di tao ra sy cong bang la nhiing ngudi dan nao mubn ra mat
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duong phai tra gia tranh viéc nguoi dan dugc tu nhién huong lgi tir viéc GPMB ma
khong c6 nghia vu tai chinh d6i voi NN.

Véi nhiéu nét twong dong vé& diéu kién ty nhién cling nhu con ngudi, nhiing
phuong phép ctia TP. Pa Nang ma thu d6 Ha Noi nén tham khao. Tai TP. Pa Nang,
UBND TP da ap dung thuc hién quy hoach mo rong vét giai toa khi THD doc hai
bén dudng. Diéu nay gidp chinh quyén c6 diéu kién chinh trang d6 thi, han ché bt
cong gitra nhitng ho gia dinh & trong phia sau khu dat giai toéa khi quy hoach duoc
ra mat tién mot cach ty nhién va nhitng ho gia dinh bi mat dat mit duong do quy
hoach. Clng voi do, tao ra quy dat vang trong kéu goi dau tu, ban dau gia xay dung
khu thuong mai, dich vu véi gia cao giap Pa Nang ¢ ngudn thu 16n cho ngan séch,
tao diéu kién dau tu cac cong trinh phiic 1oi X8 hoi khac trén dia ban TP. Pa Nang.

Khi THP & hai bén dudng, dbi véi cac ho bi thu hoi mot phan dién tich dat,
chinh quyén khdng boi thuong vé dat ma chi boi thuong nha . Vi dét con lai duoc
nang gia tri sau khi duong hoan thanh, nguoi dan cé lgi. Trong truong hop nay,
thuc chat 1a nguoi dan gop dat. P6i vai cac ho dan co dién tich dat con lai it, néu ho
dé nghi giai toa tring, chinh quyén dap tng va &p dung chinh sach boi thuong, hd
trg va TDC theo quy dinh. TP. Pa Nang khong dé lai dién tich dat qua nho dé ngira
nha siéu mong.

O TP. Pa Ning dat bi thu héi dugc chia ra thanh hai loai: Dat thd cu va dat
khuén vién. Ngudi dan c6 400 m? thd cu dugc boi thudng TPC hai 16 TDC ¢ du
co so ha tang. S6 dat con lai (néu c6) duoc chuyén sang dat khudn vién. Dat khudn
vién duoc tinh bang 60% dat tho cu va dat mic 200 m? thi duoc nhan thém 16 THC
nira. Ngudi dan c6 nhiéu dat thu hoi thi duoc nhan nhiéu 16 dat TBC. Vi cach lam
nay, ho gia dinh nao ciing c6 dat TPC va ho thay c6 loi. Néu thiéu tién 1am nha, ho
cd thé ban bat 16 dat TDC dé lay tién 1am nha.

Thoi gian qua, mac du s6 ho giai toa trén dia ban TP. Pa Nang rat 1on, nhung sd
truong hop bi cudng ché rat it. Cac ho dan giai toa vé noi & méi tét hon noi & cil.
Thanh qua quy hoach, chinh trang cia TP 1a két qua cua nhiéu yéu td, nhung quan

trong nhat 1a TP da that su coi trong viéc thuc hién quy ché dan cha & co so, tao su
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ddng thuan trong nhan dan vé cc chu treong xay dung, phét trién TP dep, vin minh
va hién dai hon.

Kinh nghiém cua Pa Ning 1a dé ra chu trwong chinh sach ding va to chirc diéu
hanh thuc hién tét chu treong chinh sach d6. Phan 16n céc chinh sach nay, nhat Ia
chinh s&ch vé quy hoach, chinh trang d6 thi, GPMB, TDC dé xay dung két cau ha
tang da cha trong viéc huy dong sire dan, dé ca cong dong, hé thong chinh tri, tao sy
d6ng thuan rong réi trong xa hoi thuc hién hiéu qua chi truong, chinh sach da ban
hanh. Bén canh d6, Pa Nang cu thé hoa céc chinh sich GPMB, dén bu, TDC... phu
hop véi diéu kién thuc té cua dia phuong. Kinh nghiém cho thay, céng tac cong b
quy hoach, tuyén truyén, cong khai thong tin vé du an 1 giai phap quan trong truéc
va trong khi tién hanh du an. Khi nguoi dan “dugc biét” vé quy hoach, vé chinh
sach, vé lgi ich do dy 4n mang lai s& ¢ y thirc ty giac chap hanh chi truong dén bu,
giai toa. Viéc to chic tiép dan, lang nghe dan trinh bay kién nghi, nguyén vong la
nhiém vu thudng xuyén cua Hoi ddng GPMB cling cac co quan chuyén trach vé dén
bl giai toa, GPMB va cua chinh quyén céc cap doi véi du an.

Nét ndi bat nira 13, Pa Néng thuong xuyén té chac dbi thoai truc tiép giita lanh
dao chu chdt cua TP véi nhan dan trong ving du an, phat huy tinh dan chu, tao co
hoi dé ngudi dan trinh bay v kién, gop y. Qua do, 1anh dao TP giai dap kién nghi,
vudng mac trong thuc hién dy an. Cach 1am nay tao an tuong tét, mang lai su dong
thuan cao trong nhan dan dé thyc hién tét chu truong cua TP. [24]

Thuce hién quy ché dan chu gan véi cai cach hanh chinh, xay dung va thuc hién
quy udc. Trong dé, thuc hién tét cong tac don gian hoa thu tuc hanh chinh theo
huéng codng khai, minh bach va thuan tién cho t6 chirc, cong dan; ting cudng ¢ng
dung cong nghé thdng tin trong tiép nhan, giai quyét céng viéc va nang cao tinh
than trach nhiém va dao dtrc cdng vu cta can b, céng chic, vién chuc.

Véi mot TP dang c6 rat nhiéu du an can dat dé dau tu xay dung nhu Ha Noi,
thiét nghi can c6 nhing chinh sach boi thudng cé loi nhat cho nguoi dan trén co so
cdng bing, lay y kién, dong gép ctia nhan dan, cong khai trao d6i voi nhan dan,
khéng thuc hién ap dat cac co ché boi thuong, tao niém tin trong nhan dan dé cong
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tac bdi thuong, hd tro dat hiéu qua cao trong thuc té, GPMB dugc thuc hién nhanh
chong, tranh vudng mac, tranh kién kéo dai, gay anh huong dén cac hoat dong dau
tu cua NN.

e Quy dinh vu tién cho viéc tao co sé Kinh t& mai, tao viéc 1am cho ho gia

dinh, c4 nhan bi mat dit san xuat

Trén thyuc té, viéc thuc hién cac vin dé lién quan dén hd tro giup nguoi bi mat
dat co diéu kién dé on dinh doi séng, 6n dinh san xuat chua dat hiéu qua cao. Vi
vay, trong thoi gian téi, cac cap chinh quyén nén ching quan tdm va cha y thich
dang dén céc hoat dong nay nham gitp nguoi dan co dat bi thu hoi sém bt kip voi
cudc sdng mai.

Thit nhat, phap luat can bo sung quy dinh trach nhiém cta nha dau tu, doanh
nghiép trong viéc dao tao, chuyén ddi nghé nghiép cho ngudi dan bi THD; dao tao,
tuyén dung 1au dai nguoi dan bi méat dat san xuat vao cac doanh nghiép. Thyc té cho
thay, nhiéu nguoi dan sau khi bi mat dat san xuat da khong tham gia vao doi ngii nhan
cng cho cac nha may dia phuong ma di dén nhimg viing dat méi dé 1am an. Chinh vi
vay, van dé dat ra cho céc cap chinh quyén va nha dau tu 1 can c6 nhing bién phap
“giit chan” ngudi lao dong & lai dé phat trién kinh té dia phuong. Thiét nghi, phap
luat can c6 nhitng quy dinh cu thé dé xac dinh rd rang trach nhiém cua cac bén
trong hd tro dao tao nghé nghiép cho nguoi dan bi THD. Piéu nay can c¢6 nhiing
hanh dong tich cuc cua ca 3 chu thé: NN, nguoi dan, chu dau tu. Gitra NN ma dai
dién 1a chinh quyén dia phuong cac cp, chu dau tu 1 cac doanh nghiép thuc hién
dau tur va ban than nguoi lao dong dugc dén bu ciing phai ¢o trach nhiém véi viéc
chuyén dbi nghé nghiép sau khi THD. Bén canh d6 ciing can c6 su kéu goi dau tu tir
cha dau tu cac du an sé dé tao ngudn tai chinh dang ké nham dwa viéc thuc hién dao
tao nghé cho nguoi dan bi THD san xuat trén ca nudc dat hiéu qua trong thyc tién.

Thit hai, quy dinh vé& viéc thanh lap va cing cb hoat dong cua quy tro cAp that
nghiép, quy giai quyét viéc 1am cho nguoi dan bi THD san xuat. Néu nhiing quy dinh
vé viéc thanh 1ap céc quy nay duoc that chat va thuc hién co hiéu qua trong thuc té s&
g6p phan hd trg khéng nho cho van dé viéc 1am cia nguoi dan co dat b thu hoi. Mot
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trong nhirng bién phap ma Bo Nong nghiép va Phét trién nong thon dua ra nham giai
quyét viéc 1am cho ngudi lao dong bi THD 1a nghién ciu thanh 1ap Quy hd trg giai
quyét viéc 1am. Quy nay duoc hinh thanh tir mét phan caa khoan tién SDD, tién thué
dat nop ngan sach NN cua doanh nghiép, tién chénh léch gitra gia dat dén bu voi dat
ndng nghiép trudc khi bi thu hdi va gia dat chuyén dung di dugc chuyén doi sau khi
thu hoi. Viéc thanh Iap céc loai quy cho nguoi dan c6 dat bi thu hdi (quy tro cap that
nghiép, quy giai quyét viéc 1am) s& han ché duoc tinh trang kho khin ctia ngudi dan
khi chua c6 viéc 1am, hd tro phan nao doi séng, dé ho c6 diéu kién tim kiém viéc 1am
méi, dan 6n dinh cudc sbng méi.

Bén canh do, can thuc day cd hiéu qua hon nira nhitng bién phép hd tro cho
ngudi dan c6 dat bi thu hdi. DBbi véi van dé nay, thiét nghi, Pang uy, UBND, HDND
TP. Ha Noi nén hoc tap mot sé dia phuong thuc hién tét cong tac hd tro cho nguoi
dan sau khi bi THD. C6 thé ké dén mot s6 bién phap da duoc 4p dung tai Pa Nang va
mang lai nhitng két qua kha quan nhu: Trong thoi gian chuyén dbi TDC, nguoi dan
dugc chinh quyén hd tro mot cach tét nhat ¢é nhanh chéng on dinh cudc séng. Chinh
quyén hd trg nha & tam, thué nha cho khu TDC hoan thanh... Viéc thuc hién nhitng
chinh sach nay da c6 tac dung lon trong van dong ngudi dan ung ho NN THD,
GPMB cua TP. Véi nhitng hd tro tryc tiép cho cudc sdng cua nguoi dan nhu: Noi 0,
tao viéc lam, 6n dinh doi song, sinh hoat...s& mang lai nhitng két qua kha quan cho
viéc thyc thi phap luat vé bdi thuong, hd tro khi NN THP.

3.4. Giai phap té chirc thuc thi &4p dung phap luat vé bdi thwong khi Nha
nuwéc thu hoi dat

3.4.1. Gidi quyét hai hoa lgi ich gida Nha nuée, nguoi sir dung dat va chi dau tw
khi Nha nuréc thu hoi dat

Khi NN tién hanh THD din dén viéc bdi thuong s& anh huong truc tiép dén
quyén va nghia vu cua 3 chi thé: NN, nguoi bi THD va cha dau tu. Xuét phét tir viec
hudng nhitng loi ich va phai thuc hién nhitng nghia vu khéc nhau cua cac chu thé dan
dén viéc xay ra mau thuan, bat ddng, dic biét 1a nhitng tranh chap xuét phat tir nhitng
nguoi dan - nguoi bi THD.
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Dbi véi ngudi bi THD, khi NN tién hanh THD cua nguoi dan (dat &, dat nong
nghiép), s& 1am anh huéng truc tiép dén cudc sdng cua ho, gay xao tron trong doi
séng, thiét hai vé dat, vé tai san, anh hudong dén cong viéc va sinh hoat thuong ngay
cta ngudi dan. Theo quy dinh cua phap luat, khi NN THD cua nguoi SDP dé phuc
vu nhitng muc dich khac nhau thi s& phai boi thuong, cho ngudi mét dat, dé ho sém
6n dinh cudc sdng va san xuat. Tuy nhién trén thuc té, viéc thuc hién nhitng vain dé
lién quan dén viéc bdi thuong van chua thuc sy hiéu qua va dat muc dich nhu ban
dau da x4c dinh. Bai I8, quy dinh caa phap luat ciing nhu thyc tién thi hanh thi NN ta
méi chi chu trong dén viéc boi thudng gia tri thiét hai vé dat, tai san trén dat va bd tri
TDC cho ngudi bi THD phai di chuyén chd & ma chua quan tam chi y dén cac van
dé xoay quanh viéc hd trg cho ngudi dan. Néu nhu viéc boi thuong sé 1am cho nguoi
bi mit dat c6 noi & hodc ¢ tai san dé thay d6i noi ¢ thi viéc hd tro dao tao chuyén doi
nghé, 1a nham giai quyét nhirng van dé vira cap béach vira 1au dai cho nguoi dan. Viéc
hd tro trong van dé viéc 1am sé& gitp nguoi dan dan 6n dinh va khéi phuc doi song.
Thuce té cho thay, cong tac thuc hién hd tro nguoi dan chua tot hodc dugc thuc hién
mét cach qua loa, hinh thirc, thiéu trach nhiém nén khéng mang lai hiéu qua. Hau hét
nguoi bi THD, dac biét 1a nong dan khong tim dugc dinh hudng maéi cho cong viéc
cua minh, vi vay ho khdng thiy duoc loi ich tir viéc chuyén dbi tir ¢at ndng nghiép
sang st dung vao cac muyc dich khac (dac biét 1a muc dich phat trién cac khu cong
nghiép vai nhiéu nha may san xuat day chuyén khac nhau). Chinh vi khéng dugc
quan tdm chu y dén viéc dao tao trinh do lao dong, tuyén truyén dinh huéng méi dé
thay dbi nép nghi, nép 1am cua ngudi dan ma dai da sb nong dan thuong khong
chuyén d6i dugc nganh nghé khac hodc c6 chang chi theo 1am mat thoi gian rdi nghi,
tac dong khong nho dén cudc song cia ngudi dan bi mat dat. Vi vay, nguoi dan (cha
yéu 1a ngudi ndng dan bi mat dat ndng nghiép) thuong lo lang vé cong an viéc lam,
muu sinh cudc song khi ma khdng con dat néng nghiép - tu liéu san xuat cua chinh
ho. Bén canh do, viéc tinh gi& boi thudng vé dat néng nghiép con qué thap so véi gia
ca cua cac mat hang khac trén thi truong. S6 tién ma nguoi nong dan dwoc nhan sau
khi giao dat néng nghiép I rat it 6i thuong khong du dé tao lap dugc mot ngudn thu
nhap moi dé nudi séng ban than va gia dinh. Bén canh d6, nguoi dan ciing nhan ra

duoc nhing loi ich 16n va lau dai ma cac nha dau tu s& thu duoc trén sé dat nong
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nghiép cua ho sau khi dau tu xay dung. Do vay, ngudi dan cd cam giac bat binh,
khéong ddng thuan vai viéc THD cia NN, dan t6i viée nguoi dan khong chiu giao nop
dat, hoac c6 nhimg hanh dong chong ddi, anh hudng dén tién d6 cua cac du é&n.

Pbi voi nha dau tu va nhitng ngudi duoc huong loi tir viec THD khac (doanh
nghiép, cac to chirc, ca nhan duge NN giao dat, cho thué dit), ho dau tu tién cua, tai
san dé phat trién cac du 4n trén dat di thu hoi va huong loi tir viee dau tu d6. Bén
canh viéc cac nha dau tu mat mot khoan kinh phi kha 16n dé thuc hién viéc boi
thuong, sy cham tré khi tién hanh du an do stc ép tir phia ngudi bi THD hoic céc stc
ép khéc, doi lai, sau khi di an duoc thyc hién thi chu dau tu lai duoc huong nhitng
mon loi ich 16n trén d6. Chinh vi vy ma cac chu dau tu can c6 trach nhiém dbi véi
nhitng nguoi c6 dat bi thu hoi, dac biét 1a d6i vai nhitng ngudi nong dan, khi ma tu
liéu san xuat cia ho da bj dwa cho nha dau tu sit dung. Do d6, song song véi Viéc
thuc hién céc du 4n, nha dau tu cling can c6 nhiing bién phap dé thu hat hon nita
ngudn nhan céng vira bi mat tu liéu san xuét, dao tao ho dé ho cé thé 1am viéc trong
cac doanh nghiép, cong ty san xuat tai ngay dia phuong, dé ho c6 thu nhap on dinh,
trang trai duoc cho cudc sdng ma khong can phai di xa kiém song.

Déi vaoi NN, viéc THP dé phuc vu cac muc dich QP-AN, loi ich québc gia, loi ich
cdng cong, phat trién kinh té, gitp cho NN c6 du quy dat can thiét dé thuc hién ké
hoach phét trién KT-XH caa dat nuée. Trong méi quan hé véi chu dau tu va ngudi bi
THD, NN déng vai trd trung gian, diéu tiét loi ich caa cac chu thé lién quan, tién
hanh viéc THD, bbi thuong, hd tro dua trén co sd nhimg quy dinh cua phap luat. Viéc
thuc hién tot cac chinh sach diéu tiét ddng nghia voi viéc THD thuan loi, cong tac boi
thuong duoc thuc hién dat hiéu qua tét, thuc ddy cac du an duoc thuc thi trong thuc
té, mang lai mot nguon thu dang ké cho ngan sach NN.

Nha nudc can tao diéu kién tot nhat cho nguoi dan va chii dau tu c6 thé dung hoa
duoc loi ich, théng nhat quan diém va chinh sach dé viéc THP nham cac muc tiéu
KT-XH dat duoc hiéu qua cao nhit.

3.4.2. Pdy manh viéc cong khai hda, minh bach héa qué trinh thyc thi phap ludt
vé boi thiong, hé tror khi nha nwéc thu hoi dat

Mot trong nhitng nguy@n nhan chu yéu phéat sinh tranh chap, khiéu kién lién quan
dén bdi thuong khi NN THD 1a do co quan, can bd c6 tham quyén khéng cong khai,
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minh bach trong qua trinh thuc hién cong tac nay. Chinh sy “méap md”, thiéu tinh
turong minh d3 gay ra nhitng thac mac, mau thuan giira nhitng ngudi bi THD dbi véi
cac co quan c6 tham quyeén. Viéc thuc hién cong tac bdi thudong cang duoc cong khai,
minh bach sé& tao dung duoc niém tin caa ngudi dan vao cac cap chinh quyén, gop
phan dwa cong tac thuc thi viéc bdi thuong dat hiéu qua tét nhat. Bén canh do, can
giai quyét kip thoi, thau dao cac loai khiéu nai, t6 cdo cua ngudi dan xung quanh viéc
bdi thudng va thdng bao cong khai, rong rai vé két qua giai quyét dé ngudi dan dugc
biét. Trén thuc té, viéc thuc hién giao dat & nhiéu noi khéng theo quy hoach hoic quy
hoach chua duoc duyét, hodc chua diéu chinh dan dén quy hoach tong thé bi pha va,
chay theo nhu cau cia nha dau tu. Két qua thanh tra cia Thanh tra Chinh phu ciing
cho thay, céc sai pham chii yéu trong linh vuc nay bao gom sai pham trong quy hoach
dat dai (quy hoach sai, manh min, khéng phat huy hiéu qua, day dwa kéo dai gy lang
phi..); sai pham trong ké hoach SDP; trong ding ky QSDD, cip gidy chiing nhan
QSDD.[32],[47].

Dé khac phuc nhitng bat cap nay, cac co quan quan Iy NN can y thac trach nhién
hon, thuc hién nghiém tic cong tac thanh tra, giam sat viéc thyc thi phap luat cua cac
co quan cap dudi. Bong thoi, cac co quan quan ly can tao mot khung phép luat dé
khuyén khich moi ngudi tham gia vao giam sét thuc thi phép luat, tao diéu kién hon
nita cho cic co quan bao chi, t6 chirc chinh tri - xa hoi va nguoi dan tham gia viéc
phét hién nhitng hanh vi tham nhiing, vi pham phép luat vé boi thuong khi NN THP.
Ngoai ra, can dua ra nhitng bién phap xu ly nghiém minh va kip thoi cac truong hop
vi pham theo nguyén tic cong khai, minh bach trong quéa trinh thi hanh phap luat vé
bdi thuong khi NN THP.

3.4.3 Bdo ddam tuln thi diing trinh tir, th tuc thu hoi dat, béi thuwong, hé tro khi
Nha nuéc thu hoi dat

- T6 chuac pho bién, giai thich cac quy dinh méi nhat vé trinh tu, thu tyc khi NN
THD, bdi thuong, hd trg cho can bo cac cap co thim quyén biét va nam rd, tir 6 co
nhitng bién phéap hop Iy ap dung vao thuc té dé thuc hién dung va day du cac quy
dinh cua phap luat.
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- Day manh cong tac thanh tra, kiém tra viéc tuan tha cac quy dinh vé trinh tu,
thu tuc bdi thuong cua cac cap tir trung wong dén dia phuong nham phat hién, ngin
chan va xt ly kip thoi nhirng sai pham.

- C6 co ché nham khuyén khich nhan dan tham gia vao viéc giam sat sy tuan
thu phap luat dat dai n6i chung va quy dinh vé trinh tu, tha tuc boi thuong, hd
tro néi riéng cua cac co quan va can bo, cdng chirc NN; tiép nhan y kién phan
hoi ciia nhan dan, xir ly kip thoi cac phat hién ciing nhu cac don thu khiéu nai, t6
cdo cua ngudi dan vé cac hanh vi vi pham phap luat trong khi thuc hién cong tac
boi thuong, hd trg; c6 co ché va bién phap nham xu ly nghiém minh, cong khai,
minh bach d6i véi nhitng truong hop ¢6 hanh vi vi pham cac quy dinh vé trinh
ty, tha tuc bdi thuong, hd tro.

3.4.4. Gidgi quyét khiéu nqi, té cao phat sinh tir boi thuong, hé tror khi Nha nuedc
thu hoi dat

Thuc té cho thay rang, khiéu kién lién quan dén van d& boi thuong, hd tro khi NN
THD chiém t6i 70% céc khiéu kién vé dat dai, hau hét cac vu viéc déu c6 tinh chat
phtic tap, mau thuan gay gat lién quan dén gia dat va boi thuong, GPMB.

Céc co quan NN c6 tham quyén can quan tam va giai quyét kip thoi, dut diém
dua trén nguyén tac cong khai, minh bach, ding phap luat cac khiéu kién lién quan
dén boi thuong, hd trg khi NN THD. Quan tim thich dang va giai quyét tét cac khiéu
nai, t6 céo trong linh vuc bdi thuong, hd trg gop phan bao dam viéc thuc hién quyén
va loi ich hop phap cuaa cac bén trong quan hé dét dai, day nhanh tién d6 qua trinh
THD, GPMB.

3.5. Nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé boi thwong, hd tro khi Nha
nu6c thu hoi dat

3.5.1. Pao tao, nang cao trinh do, trach nhiém cua doi ngii can b lam cong tac
béi thuwong, ho tro khi Nha miede thu héi dat

MGt trong nhitng nguyén nhan cha quan Iam phat sinh tiéu cuc dén tir di ngii
can bo véi niang luc, trinh d6 yéu kém chua dap tmg duwgc nhiém vu duoc giao hoic
c6 thai do thiéu cong tam, khach quan trong viéc giai quyét nham bao vé quyén va loi
ich hop phap cho ngudi dan. Vi vy, dé khac phuc tinh trang nay, bén canh viéc xu ly
nghiém minh cac can b, cdng chirc c6 hanh vi vi pham phap luat can nang cao trinh
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d6, bdi dudng chuy&n mén, nghiép vu ciing nhu dao dic nghé nghiép cho doi ngii
can bo 1am cdng tac thuc thi viéc bdi thuong, hd tro khi NN THD hoat dong dat hiéu
qua cao hon.

Diéu 230 Bo Luat Hinh sy (stra d6i) nam 2015, da bd sung loai toi danh mai 1a:
T6i vi pham quy dinh vé bdi thuong, hd tro, TDC khi Nha nude THD. Theo d6, muc
phat cao nhét cho loai toi ndy tir 10 ndm dén 20 nim ti (pham toi gy thiét hai tir 1 ty
déng tro 1én). Nguoi pham toi con c6 thé bi cAm dam nhiém chuac vu hodc 1am cong
viéc nhat dinh tir 01 nim dén 05 nam hodc tich thu mot phan hoic toan bo tai san.
Viéc Bo Luat Hinh sy ndm 2015 bd sung kip thoi viéc xt ly cia “Toi vi pham quy
dinh vé boi thuong, hd trg, TDC khi Nha nuéc THD” s& gop phan rin de, phong
ngua viéc vi pham cua can bo lam cong tac nay.

3.5.2. Téing cwong cong tdc tuyén truyén, gido duc phdp ludt vé boi thuong,
hé tro khi Nha nwée thu hoi dat

Viéc thuc hién cong tac boi thuong, hd trg khi NN THD chi that su dat dugc
hiéu qua khi giita nguoi dan, chi dau tu va NN tim dugc tiéng néi dong thuan, thau
hiéu va tao diéu kién gitp d& nhau. Pé tao ra tiéng noi chung, NN can co nhiing
bién phap nham nang cao hiéu biét ciing nhu nhan thirc cua nhan dan trong viéc boi
thuong, hd trg khi NN THD. Viéc tuyén truyén khong chi giup ngudi dan nang cao
hiéu biét phap luat ma tao diéu kién dé ho nhan thizc duoc muc dich, ¥ nghia va hiéu
qua to I6n vé nhiéu mat tir viéc THD. Bén canh viéc thuc hién tt cong tac THD,
NN ta ciing can tuyén truyén dé nguoi dan cé thé sir dung tién dén bu dat cé hiéu
qua, dem lai cudc sdng thuc sy 4m no, hanh phic sau khi khong con dat dé san xuat,
tham gia vao hinh thtc lao dong khac san xuat nong nghiép. Bé dat dugc nhiing
muc dich nay rat can sy vao cudc quyét liét, nghiém tlc cua cac dia phuong, dic
biét 1a cap uy, chinh quyén va doan thé cip co s& nham théng tin, pho bién cac
chinh sach vu dii cuia NN d6i voi cong tac hd tro ngudi dan hoc nghé, dé nguoi dan
nam trong dién bi THD canh tac hiéu 1& duoc ¥ nghia cia cong tic dao tao nghé
nham chuyén d6i nghé nghiép, giup ngudi dan yén tdm véi cudc song mai. Tir do
tao diéu kién thuan loi cho viéc day nhanh qua trinh thuc hién THD, dong thoi tao
duoc tiéng n6i chung gitta NN, nguoi SDD va cac bén huong lgi tir viec THD. [51]
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KET LUAN CHUONG 3

Str dung dét dai vao cac muc dich QP-AN, loi ich qudc gia,loi ich cdng cong dé
thuc hién muc tiéu phat trién dat nudce, dac biét 1a cac du &n phat trién do thi, dy &n
san xuat kinh doanh, phat trién kinh té 1a mot yéu té khach quan trong qué trinh
phét trien CNH-HDH dét nuéc. Tuy nhién, dit dai va cong tac bodi thuong, hd trg
khi NN THD dang la van dé hét sac nhay cam, anh huong dén nhiéu mat cia doi
séng KT-XH.

C6 thé nhan thay trong thoi gian vira qua, Pang va NN ta di c6 nhiéu ¢b giang
trong viéc xay dung phap luat va té chic thuc hién chinh sach boéi thuong, hd trg
khi NN THP. Céc quy dinh duoc ban hanh di khong ngimg duoc stra ddi, bd sung
tao co s¢ phap Iy cho hoat dong boi thuong, hd trg khi NN THD.

Viéc &p dung cac quy dinh nay con gap nhiéu kho khin, vudng mac ma nguyén
nhan khéach quan va chu quan déu c6. Do vay, trong thoi gian toi, dé viéc thuc thi
Luat dat dai nam 2013 noi chung va mang phap luat vé boi thuong, hd trg khi NN
THP néi chung dat dugc hiéu qua trong thuc té can ¢ nhiing giai phap vé phép
luat, giai phap vé duong 16i chinh sach, quan diém va cac giai phap b trg nham
nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé bdi thuong, hd tro khi NN THD.

TOm lai, tac gia da phan tich, ddnh gia va dé xuat mot sé giai phap hoan thién
hon nita nhitng quy dinh cua phéap luat vé boi thuong, hd tro khi NN THD dong thoi
néu ra nhiing giai phap trén nhiéu khia canh nhiam dong gop dé xay dung mang
phap luat nay dat hiéu qua cao trong thuc thi phap luat.

73



KET LUAN

Boi thuong, hd tro khi NN THD 1a van dé thoi su néng bong dang nhan duoc
su quan tam cua toan x& hoi, c6 anh hudng truc tiép dén doi séng cua nhan dan va
anh hudng dé trat ty, 6n dinh x& hoi. Nhan thuc sau sic tim quan trong cta céng tac
nay, Bang va NN ta ludn quan tam, xay dung, bo sung va hoan thién hé théng chinh
sach, phap luat vé bdi thuong, hd trg khi NN THD. Tuy nhién, do van dé nay dong
cham tryc tiép dén loi ich caa NN, cua xa hoi, cua ngudi bi THD va ctia nha dau tu,
cong vai su yéu kém trong cong tac tuyén truyén, gido duc va thuc thi phap luat vé
boi thuong, hd trg khi NN THD; nén boi thuong khi NN THD van la mot van dé
phtic tap, phét sinh nhiéu tranh chap, khiéu kién dong nguoi va 1a nhan té gay mat
on dinh trat ty, an toan xa hoi, 1dm anh huong xau dén méi truong dau tu & nudc ta.
Chinh vi vay, viéc nghién cu, tim hiéu vé mang phap luat nay Ia rat can thiét ca vé
ly luan, thyc tién va co gia tri & nudce ta trong giai doan hién nay.

Luan vin da trinh bay nhitng van dé Iy luan co ban c6 lién quan dén viéc boi
thuong, hd trg khi NN THD bang viéc 1am 6 co sd ly luan, khai niém va chi ra
nhitng dac diém cua boi thuong khi NN THP so véi trung thu, trung dung dét;
nghién ctru nhitng kinh nghiém cia mot sé nuwéc nhu: Trung Qudc, Thai Lan, Phéap
lam tai liéu tham khao c6 gid tri trong qua trinh sira doi, hoan thién phap luat vé boi
thuong khi NN THD ctia nudc ta.

Mot trong nhitng noi dung quan trong cua luan van la phan tich, danh gia phap
luat hién hanh vé bodi thuong, hd trg vé dat dai va tai san, so sanh vai cac quy dinh
trude day va qua thyc tién ap dung tai TP. Ha Noi. Trén co s& do, luan van chi ra
nhitng wu diém va han ché, ton tai, vudng mic trong thyuc thi mang phap luat nay
trén dia ban TP. Ha Noi; luan van da kién giai su can thiét phai tiép tuc hoan thién
phap luat vé boi thuong khi NN THD; nhitng dinh hudng co ban cho viéc hoan thién
mang phap luat nay. Hon nita, luan van cling dé xuat mot s6 giai phap co ban vé hoan

thién phép luat vé boi thuong, khi NN THD. Nhitng nhém giai phép bao gdom:
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Nhém giai phap nham hoan thién ché dinh vé boi thuong khi NN THD gom 6 giai
phap nhu sau:

Thi# nhat, quan tdm, chd trong viéc xay dung chinh sach phap luat vé bdi thuong,
ho trg khi NN THD.

Tha# hai, cai cach cAc van dé lién quan dén viéc cap Gidy chiing nhian QSDD.

Thi# ba, hoan chinh va thuc hién c6 hiéu qua cong tac 1ap quy hoach, ké hoach
SDbD.

Thit 1, quy dinh viéc tinh gia boi thuong theo thoi diém tra tién boi thuong trén
thuc té.

Thit nam, xay dung khung gia dat cho phi hop véi thuc té, st gia thi truong.

Thi# sau, quy dinh wu tién cho viéc tao co so kinh té méi, tao viéc 1am cho ho gia
dinh, ca nhan bi mat dat san xuat, phai di chuyén khoi noi san xuat.

Nhom giai phap nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé boi thudong khi NN THD:

Thir nhat, giai quyét hai hoa loi ich giira NN, nguoi SDD, chi dau tu khi NN
THD.

Thit hai, diy manh viéc cong khai hda, minh bach héa qué trinh thuc thi phap luat
vé boi thuong khi NN THD

Thez ba, bao dam tuan tha dtng trinh tu, thu tuc THD, bdi thuong khi NN THD.

Thit tu, giai quyét khiéu nai, t6 céo phét sinh tir boi thuong khi NN THP.

Nhom cac giai phap bo trg khac nham nang cao chat luong thuc hién cac quy dinh
cua phéap luat vé bdi thuong khi NN THD:

Thi# nhdt, dao tao, nang cao trinh d, trach nhiém cia doi ngii can bo 1am cdng tac
bdi thudng khi NN THD.

Thi# hai, ting cudng cong tac tuyén truyén, gido duc phéap luat vé bdi thuong khi
NN THD.

C6 thé noi, khi tac gia nghién ciu, tiép can nhin tir goc do ly luan va thyc tién van
dé phép luat vé boi thuong khi NN THD nhan thay day 1a van dé 16n, phuc tap va nhay
cam van can duoc tiép tuc nghién ciru va hoan thién cac quy dinh phap luat vé boi

thuong khi NN THD trong thoi gian toi.
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