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HOAN THIEN PHAP LUAT VE BOI THUONG CHO PONG
QUYEN SU DUNG PAT, PONG SO HUU TAI SAN GAN LIEN
VOI PAT KHI NHA NUOC THU HOI PAT Vi MUC PiCH
QUOC PHONG, AN NINH; PHAT TRIEN KINH TE - XA HOI
VI LOI iCH QUOC GIA, LQI ICH CONG CONG

Bai viét phan tich cic quy dinh vé boi
thuong cho dong quyén sir dung dét, ddng so
hitu tai san gin lién voi dat khi Nha nudc thu
hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat
trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qubc gia, loi
ich cong cong; trén co s danh gia thuc trang
ap dung cac quy dinh nay, tic gia dua ra mot
s6 kién nghi gép phan hoan thién phép luat vé
bdi thuong cho dong quyén sir dung dét, dong
s6 hitu tai san khi Nha nuée thu hoi dat.
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The article analyzes legal provisions on

compensation for co-use of land, co-
ownership of land-attached property when the
State recoverd land for defense and security
purposes; socio-economic evelopment
because of national and public interests; on
the basis of assessing the status of application
of these legal provisions, the author makes
some recommendations for law  on
compensation for co-use of land and property

co-ownership when the State recovered land.
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1. Quy dinh vé bdi thuong cho dong quyén sir dung dat, dong sé hiru tai san gin lién voi
dat khi Nha nuwéc thu hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién Kinh té - xa
hdi vi lgi ich qudc gia, lgi ich cong cong

Khi Nha nudc thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich qudc gia, loi ich cong cong thi nguoi st dung dat duoc boi thudng vé dat khi co du
diéu kién duoc bdi thuong theo quy dinh tai Pidu 75 Luat Dat dai nam 2013'; ddi véi tai san
gan lién voi dat thi Nha nude boi thuong néu cha s hiru tai san hop phap gan lién véi dat bi

"* ThS. LS., Van phong luat su Vinh Dién & Cong su; Email: dienlsg@yahoo.com
'Khoan 1, Piéu 74 Luat Dét dai nam 2013.
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thiét hai vé tai san. Poéng quyén sir dung dat, ddng so hitu tai san gin lién voi dit vé nguyén
tac dugc Nha nude bdi thudng céac loai thiét hai va murc boi thuong nhu bdi thudng cho ngudi
sir dung dat, chii s¢ hitu tai san khong phai 1a dong quyén sir dung, dong so hitu tai san. Pong
quyén st dung dat dugc hiéu 1a mot thira dat thude quyén st dung ciia nhiéu nguoi st dung
dat; ddng s hiru tai san 13 tai san thudc quyén so hitu chung cia nhiéu ¢4 nhén, t chtrc. Can
ctr phat sinh dong st dung dit, dong s& hitu tai san c6 thé do cing duge Nha nudc giao dit,
cho thué dat; cing nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, ciing duoc ting cho quyén s
dung dat va tai san gan lién v6i dét, cing duogc thira ké; tai san chung phét sinh do cling gop
von, lién doanh lién két; tai san chung ciia vo chong theo quy dinh ciia phép luat hon nhan va
gia dinh... Theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 98 Luat Dat dai nam 2013 thi thua dat, tai san gén
lién vé6i dét c6 nhiéu ngudi chung quyén sir dung, chung quyén sé hitu thi Gidy ching nhan
quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat phai ghi day du tén
clia nhitng nguoi chung quyén sir dung dat, quyén s hitu va cip cho mdi nguoi mot Gidy
chtng nhan hodc cip chung trong mot Gidy chirng nhan néu ho cé yéu cau.

Ngoai nhitng quy dinh chung vé bdi thuong cho ngudi bi thiét hai vé& dat va tai san gan
lién v6i dat khi Nha nude thu hoi dat nhu didu kién, nguyén tic, mic bdi thudong ... thi Luét
Dat dai nam 2013 khong c6 didu ndo quy dinh cu thé vé bdi thuong cho ddng quyén st dung,
doéng quyén sé hiru ma duoc quy dinh tai Pidu 15 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cia Chinh phi quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat
(sau ddy goi tdt la Nghi dinh 47). Theo d6, Piéu 15 Nghi dinh 47 chi quy dinh ngin gon khi
thu hdi dat cia cac ddng sir dung néu ¢ can ctr, gidy to xac dinh duge dién tich cua timg chu
sir dung thi boi thuong theo dién tich cua timg chu sir dung, néu khéng xéac dinh duge dién
tich ctia timg chi str dung thi boi thuong chung cho céc dong st dung. Viée phan chia tién boi
thuong vé dat cho céc dong sir dung do Uy ban nhan dan cép tinh huéng dan.

Quy dinh trén day vé boi thuong cho cho dong quyén st dung, dong sé hiru con rat
chung chung cho nén thyc tién 4p dung quy dinh nay gip nhiéu vudng méc, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, qué trinh bdi thudng, viéc thong bao thu hoi dat, kiém dém, 1ap phuong an,
phé duyét phuong an, quyét dinh thu hoi, chi tra bdi thudng, hd trg va tai dinh cu duge thyuc
hién nhu thé nao néu cé nguoi la dong quyén sir dung, dong s hitu tai san khong dong v.
Theo d6, viéc thuc hién cac thii tuc bdi thuong va chi tra dugc thuc hién vdi tat ca dong sir
dung, dong so hitu hay chi thuc hién véi mot sé ngudi 1a ddng quyén sir dung, dong s hiru
hay thuc hién véi nguoi dai dién cua céac d@)ng su dung, df‘)ng s& hitu. Néu trinh tu, tha tuc chi
duoc thuc hién véi mot sé dong sir dung, dong so hiru thi ¢ gia tri phap 1y rang budc véi
nhimng dong quyén st dung, dong sé hitu khac hay khong.

Thit hai, chua quy dinh rd trach nhiém chi tra tién bdi thuong trong trudng hop dong
quyén st dung dat, dong sé hitu tai san khong duoc chi tra quyén loi boi thudong. Thuc té cé

2 Khoan 1, Diéu 88 Luat D4t dai nam 2013.
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nhiéu trudong hop khi thyc hién viéc thu hdi, 1ap phuwong an do nguyén nhan khach quan hoic
cht quan ma co quan thuc hién nhiém vu boi thuong khong xac dinh hét ddng quyén st dung,
d6ng so hitu ddn dén chi tra tién bdi thuong sét ngudi duge thy hudng. Nhitng ngudi nhan
dat, nhan tién boi thuong ciing khong chi tra lai cho déng quyén st dung, dong sé hiru khac
dan dén quyén loi cta ho bi anh huong. Khi dong quyén sir dung, dong s& hitu khiéu nai thi
trach nhiém khong dugc xac dinh 18, dan dén su dun day trach nhiém giita cic dong quyén sir
dung, déng sO hitu da dugc thu huong quyén lgi v&i co quan thuc hién vige boi thuong.

Thit ba, quyén khiéu nai, khoi kién toan bd hoic mot phan duoc xac dinh nhu thé nao
néu déng quyén st dung, dong so hitu khong dong y véi viée thu hoi, bdi thuong. Pidu nay
dugc dat ra trong trudng hop c6 ddng quyén sir dung, dong so hitu dong y; ¢6 dong quyén sir
dung, dong s hitu khong ddng ¥ v6i cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh phat sinh
trong qua trinh thu hdi, bdi thuong. Theo d6, néu trong cac dong quyén sir dung, dong so hiru
c6 ngudi khong dong v v6i quyét dinh thu hoi dat, khong dong ¥ vdi phuong an boi thuong
thi ho dugc quyén khiéu nai, khoi kién toan bo quyét dinh thu hdi, toan bd phuong an boi
thuong hay ho chi duoc khiéu nai, khéi kién lién quan dén phén quyén loi cta ho; néu ho chi
duoc khiéu nai, khoi kién lién quan dén phﬁn quyén loi cua ho thi phﬁn quyén lo1 d6 duoc xac
dinh nhu thé nao.

Thit tw, chinh sach tai dinh cu dbi voi cac dong str dung, dong so hiru chua duoc quy
dinh 1 rang. Véan dé nay duoc dat ra trong truong hop cac dong quyén sir dung, dong so hiru
déu c6 nhu cau tai dinh cu nhung dat tai dinh cu khong du dé boi thudng cho timg nguoi st
dung dat do quy dat tai dinh cu khong du hodc dién tich dét bi thu hoi it dan dén dat tai dinh
cu cling it. Do nhu cau tai dinh cu thuc su hodc do viéc boi thuong bﬁng dat mang lai gia tri
cao hon, 1au dai hon nén déng quyén st dung dat nao ciing muén dugc nhan dét tai dinh cu.
Do phap luat khong quy dinh rd van dé nay nén dan dén sy tranh gianh giita cic dong sur
dung, tir 46 dan dén khé khan cho qué trinh bdi thudng.

Thit ndm, Piéu 14 Nghi dinh 47 quy dinh viéc phan chia tién bdi thuong vé dét cho cac
ddéng quyén st dung dit do Uy ban nhén dan cip tinh huéng dan. Trén thuc té, cac dia
phuong quy dinh vé van dé nay ciing khong giéng nhau. Chang han, tinh Quang Ninh quy
dinh nhitng nguoi dang dong quyén sir dung dat ty thoa thuan phan chia s6 tién bdi thuong,
néu khong tu thoa thuan dugc thi s6 tién boi thuong chung cho nhing ngudi dang dong quyén
su dung dét duoc gui vao tai khoan tam gitr tai Kho bac Nha nudc va dugce chi tra sau khi cé
van ban thoa thuan cua nhiing ngudi dang dong quyén st dung dat hodc quyét dinh cua co
quan Nha nudc c¢6 thim quyén hodc quyét dinh cta Toa an’; tinh Nghé An quy dinh viéc phan
chia tién boi thuong cho cic dong quyén sir dung dat dugce xac dinh trén co sé vin ban thoa
thuan cua cac dbi tuong st dung dat duoc Uy ban nhan dan c:?ip x4 noi c6 dat hoic T6 chuc
hanh nghé coéng ching x4c nhan theo quy dinh cua phép luat; néu hét thoi han chi tra ma cac

* Piéu 10 Quy dinh v& boi thudng, hd trg va ti dinh cu khi Nha nude thu hoi dt trén dia ban tinh Quang Ninh
ban hanh kém theo Quyét dinh s6 3000/2017/QD-UBND ngay 02/8/2017 ctia Uy ban nhan dan tinh Quang Ninh.
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dong quyén sir dung dit khong thoa thuan duoc thi T6 chirc lam nhiém vu bodi thudng, giai
phéng mat bang giri tién boi thuong vé dat cua cac doi tuong vao tai khoan tam giit tai Kho
bac Nha nuéc va thong béo cho cac dbi twong duoc biét’; thanh phd H6 Chi Minh quy dinh
viéc phan chia tién bdi thuong vé dat cho cic ddi twong dong quyén s dung dat khong
thé phan chia hodc chua phan chia do td chuc, ho gia dinh, ca nhan tu thoa thuan; truong hop
khong thoa thuan dugc thi cac bén tu giai quyét theo quy dinh cua phap luat dan su, néu dang
¢6 tranh chép thi so tién boi thuong s& dugce chuyén vao Kho bac Nha nudc theo quy dinh,
chd sau khi co quan Nha nudce cé thim quyén giai quyét xong thi tra cho ngudi cé quyén sir
dung d4t, nha, tai san°.

Co ban Uy ban nhan dan cic tinh déu quy dinh theo hudng néu cac dong quyén st dung
dat khong thoa thuan duogc vé viée phan chia tién boi thudng thi Nha nudce s& chi tra khi cé
quyét dinh ctia Toa an hodc co quan ¢ tham quyén theo quy dinh cua phap luat. S6 tién boi
thuong duogc gui vao kho bac hoac ngan hang. Tuy nhién, cac quy dinh trén day lai khong quy
dinh 13 viéc giri tién co 14i suat khong, 13i suat thudc vé ai, trong nhiéu truong hop 13i sut rat
16n do sé tién bdi thuong cao cong vdi thoi gian tranh chap kéo dai.

2. Kién nghi hoan thién phap luit vé bdi thudng cho ddng quyén sit dung dat, dong so
hiru tai san gin lién véi dit khi Nha nwéc thu hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh;
phat trién Kinh té - xa hdi vi lgi ich qudc gia, lgi ich cong cong

Diéu 15 Nghi dinh 47 chi quy dinh bdi thudong vé dit d6i véi dong quyén sir dung dat.
Tuy nhién, viéc thu hoi dat néu co tai san gin lién v6i dat ma tai san gin lién vdi dat thudce
quyén so hitu cta nhiéu ngudi thi viée bdi thuong phai duogc thue hién ddi voi dong quyén sir
dung dét va dong so hitu tai san gin lién v6i dat. Pong quyén sir dung dét, dong so hiru tai san
gén lién véi dat duge phap luat dan su xac dinh la s& hiru chung theo phén hodc s¢ hitu chung
hop nhat®. Quyén s¢ hitu chung dugc dé dang nhan biét néu cac chu st dung, s& hitu da duogc
xéac nhan bang cac gidy to vé quyén st dung dat, s¢ hiru. Tuy nhién, nhiéu truong hop quyén
s& hitu chung khong thé dé dang nhan biét, d6 1 truong hop tai san chua duoc chimg nhan
quyén st dung, s& hitu tai san; tai san thira ké chua duoc phéan chia; cac dong sir dung, dong
so hitu ¢d tinh che gidu quyén s hiru chung cua cic dong st dung, dong sé hiru khéc...
Nhimng diéu nay sé giy khé khan va d& 1am phét sinh tranh chép trudc, trong va sau khi thuc
hién viéc boi thuong. Vi thé, can c6 nhitng kién nghi sau dé hoan thién cac quy dinh vé bdi
thuong vé dat va tai san gin lién v6i dat thudc quyén st dung chung, so hitu chung, bao gdm:

Thir nhdt, bd sung quy dinh cu thé vé bdi thuong cho cac chu thé 1a chii so hitu chung

* Pidu 9 Quy dinh vé bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dét trén dia ban tinh Nghé An ban
hanh kém theo Quyét dinh s6 58/2015/QD-UBND ngay 13/10/2015 ctia Uy ban nhan dén tinh Nghé An.

> Piéu 14, Diéu 42 Quy dinh v& bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat trén dia ban thanh phd
H6 Chi Minh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 28/2018/QD-UBND ngay 09/8/2018 ciia Uy ban nhéan dan thanh
phé H) Chi Minh.

® Pidu 207 B luat Dan sy nim 2015.
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d6i v6i tai san gan lién véi dat khi thu hoi dat. Viéc thu hoi dat c6 tai san gin lién v6i dat ma
tai san nay thudc quyén so hiru cia nhiéu chu thé s& giy thiét hai dén tai san cua ho. Trong
nhiéu trudng hop gia tri tai san gin lién voi dat 16n hon quyén s dung dat. Bé bao dam
quyén loi cua ho, co quan thuc hién viée thu hoi, boi thuong phai dua cac dong s¢ hitu nay
vao tham gia qua trinh thu hoi va boi thudng tir khi thong bao thu hdi dat cho dén khi két thic
viéc thu hoi dat, bao gdm ca qué trinh khiéu nai, t cdo, khoi kién. Phap luat cdn quy dinh cu
thé boi thuong d6i voi tai san gan lién véi dat cho cac dong s hitu véi tu cach 1a mot chu thé
clia qua trinh d6 véi ddy du cac quyén va nghia vu nhu céc chu thé khac, bao gdm cic quyén
va nghia vu lién quan dén trinh ty, thu tuc thu hdi va boi thuong; cac loi ich dugc nhan va céc
nghia vu phai thuc hién; quyén khiéu nai, t6 cao, khai kién theo quy dinh cua phap luat.

Thit hai, cAn quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc thu hdi va bdi thuong ddi véi cac dong
su dung dat, d@)ng s& hiru tai san gén lién véi dat; quyén khiéu nai, t& cdo, khoi kién cta céc
dong sir dung dat, déng so hitu tai san gin lién véi dat. Theo do, can quy dinh cu thé cc ndi
dung sau: (i) Quy dinh qua trinh thuc hién thu hdi va bdi thuong, co quan thuc hién viée thu
hdi ¢6 trach nhiém xac dinh déy du, chinh xac cac déng su dung dat, déng s& hiru tai san gén
lién v&i dat; (i) Quy dinh cac dong sir dung dét, dong s& hitu tai san gin lién véi dat dugc biét
va nhan thong bao thu hdi dét, phd bién thong bao thu hdi dat; duoc tham gia vao qua trinh
diéu tra, khao sat, do dac xac dinh dién tich dat, thong ké nha &, tai san khac gin lién vé6i dat
dé 1ap phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu; duoc tham gia qué trinh Uy ban nhan dan
cép X4, Uy ban Mat tran T quéc Viét Nam cép xa van dong, thuyét phuc déng su dung dat,
ddng s hiru tai san phdi hop véi td chirc 1am nhiém vu boi thudng, giai phéng mit bang diéu
tra, khao sat, do dac, kiém dém; (111) Quy dinh céc déng st dung dat, déng s& hiru tai san gén
lién véi dat dugce nhan va thuc hién céc quyén, nghia vu lién quan dén quyét dinh kiém dém
bat budc va cudng ché thuc hién quyét dinh kiém dém bat budc; (iv) Quy dinh cac dong st
dung dat, dong s& hitu tai san gin lién véi dat co quyén, nghia vy tham gia cac cudc hop voi
ngudi dan trong khu vuc ¢6 dat bi thu hoi trude khi 1ap phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh
cu; (v) Quy dinh céc dong st dung dit, ddng s¢ hitu tai san gin lién véi dat co tén trong
phuong 4n boi thuong, hd tro, tai dinh cu va duge niém yét phuong an nay tai tru s¢ Uy ban
nhan dan cép x4, dia diém sinh hoat chung cua khu dan cu noi cé dét bi thu hdi; (vi) Quy dinh
cac dong st dung dat, dong so hiru tai san dugc nhin quyét dinh phé duyét phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu va ¢ quyén c¢6 y kién, khiéu nai, khoi kién néu khong ddng y voi
phuong an; dugc tham gia qua trinh ddi thoai véi co quan thuc hién thu hi vé phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu; co tén trong quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, quyét
dinh thu hoi dat va duge nhan cac quyét dinh nay; (vii) Quy dinh cic dong sir dung dét, dong
s& hitu tai san gan lién véi dat duoce tham gia vao qua trinh Uy ban nhan déan cdp xi, Uy ban
Mit tran T6 quéc Viét Nam van dong, thuyét phuc chdp hanh quyét dinh thu hoi dat va ban
giao mit bang; (viii) Quy dinh céc dong sir dung dat, dong sé hitu tai san gan lién voi dat
duoc biét, duge nhan quyét dinh cudng ché va thuc hién cac quyén, nghia vu lién quan dén
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viée cudng ché; (ix) Quy dinh cic ddong sir dung dét, dong s¢ hitu duoc quyén kién nghi,
khiéu nai, to cdo, khoi kién theo quy dinh cta phap luat d6i voi quyét dinh kiém dém bat
budc; quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; quyét dinh thu hoi dat
va quyét dinh cudng ché thuc hién quyét dinh thu hdi dat va cac hanh vi hanh chinh lién quan
dén qua trinh thu hdi dat.

Thit ba, can quy dinh cu thé cac dong sir dung, dong s& hitu ciing dugc nhan tién boi
thudng, tién hd trg, nha dat tai dinh cu hodc uy quyén cho ngudi khac nhan céc quyén loi nay.
Co quan thuc hién viée chi tra bdi thudng khong chi tra tién, ban giao nha dat tai dinh cu néu
khong c6 day du tt ca dong st dung, ddng so hitu, trir khi c6 thoa thuan khac.

Thir fwr, can quy dinh cu thé chinh sach hd tro d6i véi cac déng su dung dat, déng s& hitu
tai san ma viéc thu hdi dat khong 1am anh huéng hay mat 6n dinh doi séng, san xuat, mat
cong an viéc 1am hay phai di chuyén chd ¢. Vé nguyén tic, Nha nudc hd trg cho ngudi c6 dat
bi thu hoi néu viée thu hoi dat dan dén viéc ngudi cé dét bi thu hdi bi mat on dinh doi séng va
san xuat, mat viéc lam dan dén phai chuyén doi nghé, phai di chuyén chd 6. Tuy nhién, thyc
tién cho thay nhiéu dong str dung, ddng so hitu cé nhiéu thira dét, nhiéu tai san gan lién véi
dat nhung khi thu hoi dat thi chi gy thiét hai vé dét, vé tai san gin lién v&i dat ma khong lam
anh huong hay mat 6n dinh doi song, san xuit, mat cong an viéc 1am hay phai di chuyén chd
4. Piéu nay xay ra ddi véi cac thira dat duoc dau co, duoc mua dé danh ma chua c6 nhu cau
st dung, nhitng thira dat néng nghiép boé hoang hoic trong cic dong st dung dt thi ¢ nguoi
truc tiép san xuét nong nghiép, cé ngudi khong truc tiép san xuat nong nghiép. Thuc tién cho
théy khi xem xét hd trg, co quan thuc hién viéc boi thuong can cr vao chu su dung dat, chu
s& hiru tai san gén lién v&i déat hodc can cir vao sd ho khau dé xac dinh dién duoc hd tro. Vi
thé, can quy dinh cu thé Nha nuée chi hd trg 6n dinh doi séng va san xuét, dao tao chuyén doi
nghé, hd trg di chuyén chd & va cac hd trg khac néu viéc thu hoi dat dan dén nhing thiét hai,
nhirng anh hudng phai hd trg. Qua trinh thuc hién thu héi dat, co quan thyuc hién viéc thu hoi
phai xac dinh duoc chinh xac ngudi sir dung dat, ngudi s hiru tai san gin lién véi dat can
duoc boi thuong, hd trg do thu hoi dat gay ra. Piéu nay vua tranh thiét hai cho Nha nudc, vira
dam bao nhiing khoan hd trg phat huy duoc gia tri dich thuc cia noé.

Thit ndm, can quy dinh cu thé vé tai dinh cu ddi véi cac déng su dung dat, déng s& hitu
tai san gan lién v6i dat. Diéu nay dat ra trong trudng hop cé nhiéu dong sir dung dét, dong s
hitu tai san gin lién v6i dat va trong sé ho c6 nhidu ngudi ¢ nhu cau duge tai dinh cu. Trong
khi d6, hoac 1a quy dat tai dinh cu khong da dé bdi thudng bang dat hodc dién tich dét bi thu
hdi it dan dén dit tai dinh cu khong dap tmg dwoc nhu ciu cia tat ca dong st dung, dong s&
hiru. Khi thuc hién viéc bdi thuong, do khong thong nhat dugc ngudi nhan dat tai dinh cu,
ngudi nhan tién boi thuong din dén khé khin cho qué trinh bdi thudng. Vé nguyén tic, cic
ddng st dung dat, dong so hiru tai san gin lién véi dat c6 quyén duoc bodi thudng bang dat
hozc bdi thudng bang tién, mic du ky phan timg nguoi ¢ thé khac nhau. Hon nita, nhu cau
dugc bdi thuong bang dat, duoc tai dinh cu 1 nhu cau chinh dang. Dé giai quyét van dé nay,
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xuat phat tir quyén sir dung chung, quyén s¢ hitu chung theo quy dinh cta phap luat dan sy,
can quy dinh Nha nudc boi thuong bang dat cho tit ca cac dong sir dung dat, dong s hiru tai
san gan lién véi dat va cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gén lién vdi dat cho tat ca cac dong st dung, dong so hiru; cac dong str dung, cac dong
s& hiru néu khong tu thdéa thuan dugc véi nhau vé viée nguoi nhan dat, nguoi nhan tién thi ¢6
quyén yéu ciu tda 4n chia tai san chung theo quy dinh ctia phap luat dan su va t tung dan su.

Thir sdu, cAn quy dinh cu thé quyén kién nghi, khiéu nai, t6 céo, khoi kién trong truong
hop néu c6 dong sir dung, dong s hitu khong dong ¥y v6i quyét dinh kiém dém bat budc,
quyét dinh thu hoi dét, quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong, quyét dinh cudng ché va
nhitng van dé phap 1y khac phép sinh trong qua trinh bdi thuong. Cac dong st dung, dong so
hitu ¢6 cdc quyén va nghia vu nhu nhau lién quan dén viéc kién nghi, khiéu nai, t§ cdo, khoi
kién phat sinh trudc, trong va sau khi hoan thanh qu4 trinh thu hoi dét, boi thudng va tai dinh
cu. Vi thé, néu dong sir dung, dong so hiru khong dong y véi bat ky ndi dung nao cua qua
trinh do thi déu cé quyén kién nghi, khiéu nai, td cdo, khoi kién. Do dé, can quy dinh néu
quyén st dung dat chung, quyén so hitu tai san chung xac dinh dugc ting phan va viéc boi
thuong cho dong st dung, dong sé hitu ndy khong anh hudng dén phan cua dong st dung,
d6ng s& hiru khéc thi ho chi dugc quyén kién nghi, khiéu nai, t6 cdo, khai kién ddi v6i phan
thudc quyén sir dung, s& hiru cia minh; néu quyén sir dung dat chung, quyén sé hitu tai san
chung khong thé tach bach, xac dinh dugc quyén st dung, quyén so hitu cua timg chu s
dung, chu s& hitu thi dong st dung, dong sé hitu c6 quyén kién nghi, khiéu nai, té cdo, khoi
kién dbi v&i cac van dé phat 1y phat sinh ddi v6i toan bo tai san bi thu hoi. Pong thoi, can quy
dinh trong truong hop quyén sir dung dat chung, quyén sé hiru tai san chung khong thé tach
bach, x4c dinh duoc quyén sir dung, quyén sé hitu clia ting nguodi ma cé ngudi khong dong y
v6i quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong, quyét dinh thu hoi dat thi cac khoan boi
thuong, hd trg chua dugc chi tra cho nhitng dong s dung da dong y véi phuong an boi
thuong ma chod két qua giai quyét kién nghi, khiéu nai, to cdo, khai kién.

Thir bay, can quy dinh cu thé trach nhiém cta co quan thuc hién thu hoi, boi thuong
trong trudong hop khong xac dinh dinh dung va day du cac dong sir dung dat, dong so hitu tai
san gén lién véi dat dan dén thiét hai cho déng su dung, déng sO hiru con lai khong dugc boi
thuong. Truong hop ndy phat sinh khi ngudi st dung dat, ngudi so hitu tai san dung tén trong
gidy to vé quyén dung dat, quyén so hitu tai san bi thu hdi hodc nguoi dang truc tiép quan ly
tai san bi thu hdi do v tinh hodc cb y khong ké khai day du dong sir dung, ddng so hiru va co
quan thuc hién viéc boi thuong khong diéu tra, xc minh déy du dan dén sét déng st dung,
ddng so hitu, chang han nhu truong hop ddng st dung, déng so hitu phat sinh tir quyén thira
ké. Sau khi di c6 quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh phé duyét va chi tra boi thuong thi dong
sir dung, dong s& hitu mdi biét quyén lgi cua minh bj anh huéng nhung nguoi da nhan tién
khéng hoan tra hoic khong con tién dé hoan tra cho dong st dung, dong s hiru bi bo s6t da
gay thiét hai cho nhiing nguoi nay. Vi thé, can quy dinh néu co quan thuc hién viéc thu hoi
dat xac dinh khong dung, khong day du dong st dung, dong s hitu dan dén thiét hai cho ho
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thi dong str dung, dong so hitu duoc quyén yéu cau co quan thuc hién viéc thu hoi dat boi
thuong theo quy dinh ctia phap luat vé trach nhiém boi thuong ctia Nha nude.

Thi tam, can quy dinh thong nht cach thirc phan chia tién boi thuong trong trudng hop
cac dong str dung, dong so hitu c6 tranh chdp vé phan ma minh dugc hudng va chi tra tién 1ai
suét trong trudng hop nay. Piéu 14 Nghi dinh 47 quy dinh viéc phan chia tién boi thuong cho
cac dong sir dung dat do Uy ban nhan dan cdp tinh hudng dan, nhung thuc té cac tinh lai ¢6
nhitng quy dinh khac nhau. Dé 4p dung thdng nhit phép ludt trong ca nudc thi Chinh phi can
quy dinh néu c6 tranh chép thi déng st dung, dong sé hitu tai san ¢ quyén yéu cau Toa an
giai quyét xac dinh phan ma timg dong st dung, dong s¢ hitu dugc huong. Tranh chép giita
cac dong st dung, dong s hitu d6i vdi viée phan chia sé tién mdi ngudi duoc hudng ma
khéng tranh chip vé6i co quan thuc hién viéc thu hoi khong con 13 tranh chap hanh chinh ma
1a tranh chip dan sy vé viéc xac dinh quyén sé hitu cua ting ngudi trong so hitu chung theo
phap luat dan sy nén Toa 4n 14 co quan giai quyét tranh chip ndy. Sau khi c¢6 vin ban thoa
thuan phan chia quyén loi bdi thudng cua tat ca cac dong str dung, dong sé hiru duge co quan
¢4 thAm quyén xac nhan hoac c¢6 ban an, quyét dinh cua Toa an da co hiéu luc phap luat thi co
quan thuc hién bdi thuong chi tra cho timg ngudi theo van ban thoa thuan hodc phan quyét
cua Toa an.

Doi véi khoan tién 14i suat trong truong hop trén can quy dinh nhu sau: Khi cé tranh
chép gitra cac dong sir dung dat, ddng so hiru tai san thi sb tién bdi thuong duoc giri vao ngan
hang theo ky han nhat dinh, néu hét ky han ma tranh chép giita cic dong st dung, dong so
hitu chua duoc giai quyét xong thi ngan hang chi dong gia han tién giri theo ky han twong tu.
S tién 1ai suat s& chi tra cho dong sir dung, déng so hitu twong tng véi s tién bdi thuong
dugc huong tinh tir ngdy cac dong str dung, ddng s hitu ban giao mit bang cho Nha nudc;
tién 13i suét thudc vé Nha nude tinh dén ngay Nha nudc duge ban giao mat bang. Quy dinh
nay vira khuyén khich cic dong sir dung, dong s hitu sém ban giao mit bang dé trién khai dy
an, vira dam bao quyén loi ctia dong str dung, dong s& hiru./.
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