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Nhing quy dinh vé boi thutng, ho trg, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hoi dat trong Du thdo Luat Dat dai
(stra di) can tiép tuc hoan thién

PGS.TS. NGUYEN CANH QUY
Nguyén Phé Vién trudng Vién Nha nudc va phap lugt
Hoc vién Chinh tri quoc gia Ho Chi Minh

at dai 1a tai nguyén vo cung quy gia clia quoc gia,

14 mot trong nhiing nguén luc quan trong d€ phat

trién kinh t€ - xa hoi cta dit nudc. D€ nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nudc vé dat dai va bao vé cac
quyén, loi ich hgp phap clia ngudi st dung dat cing nhu
cho & ctia cac hd gia dinh, cd nhan stt dung dét & bi thu hoi,
Luat bat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh
da c6 nhiéu quy dinh vé bodi thuong, hd trg, tai dinh cu khi
Nha nuédc thu hoi dat. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién
cho théy, cic quy dinh phép luit vé boi thudng, hé trg, tai
dinh cu con c6 nhiing bat cip, han ché vudng mac nhat
dinh. Do d6, Du thao Luat Dat dai (stia d6i) da diéu chinh,
stia d6i, b6 sung va hoan thién cac quy dinh phap luat vé
boi thudng, ho trg, ti dinh cu ti Diéu 89 - biéu 110. Co
thé ndi, cdc quy dinh vé boi thudng, hé trg, tai dinh cu
trong Du thdo Luét D4t dai (stta d6i) vé co ban da phu hgp
v6i thuc tién boi thudng, ho trg, tai dinh cu khi Nha nude
thu héi dit ¢ Viét Nam hién nay. Song, d€ cic quy dinh vé
béi thudng, ho trg, téi dinh cu duge ddy du, phu hop, c6
tinh kha thi hon, tic gia cho ring cin phai tiép tuc stia ddi,
b6 sung va hoan thién mot s6 vin dé sau:

CAC QUY PINH VE BOI THUONG
KHI NHA NUGC THU HOI PAT

Tai Diéu 89 Du thdo Luat Dét dai (stia d6i) quy dinh:
“Nguyén tic bdi thudng vé dit khi Nha nudc thu hoi dat’,
theo tac gia, tén ctia diéu luit nay nén cit bo hai ti “vé
dat” d€ nguoi doc va ngudi thuc hién khong hiéu 1am la
khi Nha nudc thu hoi dat thi sé dugc boi thuong “vé dat”.
Dic biét, trong 6 diéu khodn ctia diéu luat nay déu thé hién
cac nguyén tic boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat chd
khong phai thé hién nguyén tic boi thusng “vé dat”. Do do,
néu dé€ tén nhu Diéu 89 thi gitia tén va ndi dung diéu luit
khong phtt hgp nhau. Vi véy, nén stia lai: “Nguyén tic boi
thudng khi Nha nudc thu héi dat” Ngoai ra, trong Diéu 89,
nén bd sung thém mot nguyén tic nita: “Khi bodi thuong
phai dam bao hai hoa lgi ich ctia Nha nudc, chu dau tu
va ngudi st dung dat” Bai trong thai gian qua, viéc boi
thudng gia tri quyén st dung dit, nhat 1a d4t nong nghiép
rat thap, vi vay nguoi stt dung dét bi thu hoi khong chiu tra
lai d4t va khiéu kién 1én nhiéu cip va khiéu kién kéo dai,
6 nai da trg thanh “diém noéng”. Gia dét boi thudng thap
hon nhiéu so véi gia thi truong da dugc Nghi quyét s6 18-

NQ/TW ctia Ban Chép hanh Trung uong Dang khoa XIII
vé “Tiép tuc d6i mdi hoan thién chinh sach, ning cao hiéu
luc, hiéu qua quan ly va stt dung dét tao dong luc dua nudc
ta trg thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao” khéng dinh:
“Gid dit dugc xac dinh thudng thdp hon nhiéu so véi gia
dat trén thi trudng” Do d6, b6 sung nguyén tic nay vao Dy
thao Luat D4t dai (stta d6i) sé bao vé dugc loi ich cia Nha
nudc, loi ich ctia ngudi c6 dat bi thu hoi, 1gi ich ctia cht dau
tu va phtt hgp véi quan diém, chu truong ctia Dang: “Viéc
bdi thuong, hé trg, tai dinh cu phai di trudc mdt bude bao
dam cong khai minh bach hai hoa lgi ich cia Nha nudc,
ngudi co dat bi thu hoi va nha d4u tu theo quy dinh cta
Hién phap va phap luat”. Dac biét, tai khoan 2, Diéu 89 ¢6
quy dinh: “Viéc béi thuong khi Nha nudce thu héi dat phai
dam bao cho ngudi c6 dat bi thu hdi c6 chd ¢, ddm bao thu
nhép va diéu kién s6ng bing hodc tt hon noi & ct”> Viéc
quy dinh “phéi ddm bao thu nhip bang hodc t6t hon noi &
ct” cho ngudi c6 dét bi thu hoi 1a khong kha thi, khéng thé
thuc hién dugc trong thuc té, bai vi viéc thu nhép tot hay
x4u phuy thudc rét 16n vao hoat dong san xuét kinh doanh
ctia ngudi c6 dat bi thu hoi khi dén noi 6 mdéi. Bén canh
d6, Nha nudc hang ndm cling khong thé bo tién ra dé dam
bao cho ngudi bi thu hoi dat khi dén khu tai dinh cu ¢6 thu
nhéap tét hon noi & ci. Quy dinh nhu trén c6 thé tao can
cu cho ngudi ¢ dit bi thu hoi di khiéu kién, vi ho cho rang
viéc boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat khong bao dam
“thu nhap” t6t hon noi & cii; quy dinh néu trén cling sé gay
kho khin cho cong tac bdi thudng, gidi phdng mét bang
clia cac co quan quan ly nha nudc. Vi vay, khoan 2, Diéu 89
nén chinh stia lai nhu sau: “Viéc boi thudng khi Nha nuée
thu hoi dat phai ddm bao cho nguai c6 dat bi thu hoi c6 chd
¢ va diéu kién s6ng béng hodc t6t hon noi 6 c”.

Tai Diéu 93: “Boi thuong vé dat, chi phi dau tu vao
dat khi Nha nudc thu hoi d4t ndong nghiép cta cac té chic
kinh t€ & khoan 1 ¢6 quy dinh: T8 chuic kinh t€ st dung
dat nong nghiép dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat (tra
tién thué dat moét 14n) hodc nhén chuyén nhugng quyén st
dung dit, ma bi thu héi thi sé dugc “Nha nudc boi thuong
vé dat”. Quy dinh nay chua phu hgp véi thuc té, co thé gay
khé khén cho cdng tac boi thudng, vi & mot s6 dia phuong
khong con dat nong nghiép d€ boi thuong thi gidi quyét
bang cach nao. Vi véy, nén stia lai “Nha nudc sé boi thuong
vé dit, néu dia phuong con cé quy dat ndng nghiép hodc
boi thudng bang tién” thi diéu ludt méi c6 tinh kha thi, tao
thuén 1gi cho viéc béi thudng gidi phong mdt bang, khi
Nha nudc thu hoéi dat.

Tuong ty, tai khoan 5, Piéu 96 c6 quy dinh: “Cong
dong dan cu, t6 chtic ton gido, tin ngudng st dung dat phi
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noéng nghiép khi Nha nudc thu héi dat c6 da diéu kién
dugc boi thudng... thi duge boi thudng vé dat”. Néu truong
hop dia phuong khong con quy dit phi nong nghiép dé
boi thudng thi giai quyét bang cach nao? Vi véy, doan cudi
ctia khoan 5, Diéu 96 nén stia lai “thi dugc béi thuong vé
dat, néu dia phuong con quy dat phi ndong nghiép, hodc boi
thudng bang tién”.

Ngoai ra, tai khoan 3, Diéu 99; khoan 3, Biéu 102; khoan
2, Diéu 106 déu st dung cum tit “Ha tang ky thuét” va “Ha
tang xa hoi”. Can quy dinh r6 ndi ham ctia “Ha tang ky thuat”
va “Ha ting x4 hoi” bao gdbm nhiing van dé gi, béi “Ha ting
ky thuét” va “Ha tdng xa hoi” co rat nhiéu noi dung.

CAC QUY PINH VE HO TRQ KHI NHA NUGC
THU HOI DAT

Tai diém d, khoan 2, Diéu 104 quy dinh vé “Cac khoan
ho trg khi Nha nudc thu héi dat” c6 quy dinh: “Ho trg cho
tré em chua dén tudi lao dong, ngudi khuyét tat, ngudi cao
tudi theo quy dinh ctia phap luét” Theo tic gid, cAn b8 sung
vao diém d mot s6 déi tugng dugc hod trg nhu: thuong
binh, ngudi c6 cong véi cach mang, con thuong binh, con
liét si... thi diéu luét day du, chit ché. Dong thai, tai diém
d, khoan 2, Diéu 104 (viia néu) c6 quy dinh “Hb trg khac’,
quy dinh nay viét rit don gian, khong chit ché, cAn bs sung
cum ti “Theo quy dinh ctia phép luat” Nhu vay, diém d,
khoan 2, Diéu 104 sé la “Ho trg khac theo quy dinh cta
phép luat” nhim dam bao su rd rang, tudng minh, chit ché,
khoa hoc ctia quy dinh.

Tai khoan doan 2, khoan 3, Diéu 105 vé “Hd trg dao
tao, chuyén déi nghé, tim kiém viéc 1am cho h¢ gia dinh, ca
nhén khi Nha nuéc thu hoéi dat” ¢ viét: “Trong qua trinh
lap phuong an dao tao, chuyén ddi nghé, ho trg tim kiém
viéc lam, UBND cdp tinh, UBND cép huyén phai t6 chiic
lay y kién va c6 trach nhiém tiép thu, gii trinh y kién ctia
ngudi c6 dit thu hoi”. D€ dam bao tinh chit ché, chinh xac
ctia diéu luat thi doan 2 khodn 3 cin stia cum ti “Tiép thu”
thanh “Tiép nhin” bai y kién cta ngudi cd dat bi thu hoi
6 thé ding hodc c6 thé sai, c6 thé ¢é cin cti khoa hoc hodc
khong c6 cén ci khoa hoc; déi véi nhiing y kién sai, thiéu
o s6 khoa hoc thi khong thé budéc UBND cép tinh, UBND
cap huyén tiép thu (nghe theo) ma UBND cép tinh, UBND
cap huyén chi c6 thé “tiép nhan” y kién clia ngudi c6 dat bi
thu héi va gidi trinh d€ ho hiéu.

CAC QUY PINH VE TAI BINH CU
KHI NHA NUGC THU HOI PAT

Tai Diéu 106 vé€ “lap va thuc hién duy 4n tai dinh cu”, &
khoédn 1 ¢6 quy dinh UBND cép tinh va UBND cdp huyén
¢6 trach nhiém t8 chiic 14p va thuc hién du 4n téi dinh cu.
V6i quy dinh nay, r6 rang UBND cép x4 sé diing ngoai cudc
viéc lap va 8 chtic thyc hién dy an tai dinh cu. Trong khi
d6 cp x4 1a cdp gan dan nhét, sdu sat véi nhan dan, nam
chic tinh hinh quén ly va st dung dat dai trén dia ban cdp
x3, hiéu dugc moi tAm tu nguyén vong, yéu ciu, phong tuc
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tap quan ctia ngudi dan tai dinh cu. Do d6, nén bd sung vao
biéu 106: “UBND cép xa tham gia t3 chiic lap va thuc hién
dy 4n tai dinh cu” Quy dinh nhu véy thi viéc lap va thuc
hién dy an tai dinh cu méi thuén lgi va hiéu qua hon, phu
hgp v6i thuc tién tdi dinh cu khi Nha nudc thu hoéi dit &
Viét Nam hién nay.

Ngoai ra, trong Diéu 106, nén b sung thém mot diéu
khodn ntta: “phai tién hanh diéu tra, khdo sit, nghién ctiu
ky du 4n tdi dinh cu d€ ddm bao an toan séng cho cic ho
gia dinh va ca nhan” béi viia qua, c6 nhiing du 4n tai dinh
cu, diéu tra khao sat khong ky, bo tri gdn song, sudi nén bi
ngap lut, bi I quét hodc c6 nhiing dy 4n ndm sat vach nui
bi sat 16 dit de doa t6i an toan séng cta cac hd gia dinh,
ca nhan hodc c6 nhiing du an b tri vao ving kho han gay
thiéu nudce sinh hoat cho ngudi dan tai dinh cu... Do d6, b6
sung diéu khodn nay vao Diéu 106 1a rat can thiét.

Bén canh d6, & khoan 2, Diéu 106 “vé cic diéu kién
dadm bao cta khu téi dinh cu”, nén cit bd hai cum tui: “ha
tang ky thuat” va “ha ting xa hoi” dé tranh dai dong kho
hiéu, khé thyc hién va di thing vao cac diéu kién bao ddm
ctia khu téi dinh cu, dong thoi stia chiia, cat bo, b6 sung
mot s6 tit d€ diéu lu4t ngan gon, rd rang, tudng minh, tranh
rudm ra rac r6i. Khoan 2, Diéu 106 c6 thé stia lai nhu sau:
“2. Khu téi dinh cu phéi ddm bdo cac diéu kién: a) BPam bao
duodng giao thong két néi cac khu vuc lan cin; dién chiéu
sang, dién sinh hoat, hé théng cip thodt nudc, thong tin
lién lac, xt Iy méi truong; b) Bam bao trudng hoc, dich vy,
y té, nha van hoa, khu vui choi giai tri thé thao, chg, khu
thuong mai dich vu”.

Tai diém c, khoan 2, Piéu 106 quy dinh khu tai dinh
cu phéi ddm bao diéu kién: “Pht hgp véi diéu kién phong
tuc tdp quan cua tling vung, mién”. Quy dinh nay rit khé
thuc hién, bdi vi & Viét Nam c6 rat nhiéu viing, mién, c6 rét
nhiéu déan toc, mdi viing, mién, méi dan toc lai c6 nhiing
phong tuc tap quan riéng, tham chi c6 nhiing phong tuc tap
quén lac hiu. Vi véy, d€ xay dung dugc mot khu téi dinh
cu dap ting dugc diéu kién nay la khong kha thi. Quy dinh
nay sé tao ra nhiing khoé khan cho cac co quan quan ly nha
nudc thuc hién cong tac tai dinh cu. C6 thé mét s6 nguoi
dan dua vao quy dinh nay dé€ khiéu kién. Do d6, can phai
xem lai quy dinh nay hodc stra d6i khu tai dinh cu: “Phai
pht hgp véi diéu kién, phong tuc, tip quan cuia tling vung,
mién ma phap luat thiia nhan”. O diém c, khoan 3, Piéu
106 vé lua chon dia diém tai dinh cu thuc hién theo thi tu
uu tién c6 viét: “Tai dia ban khac c6 diéu kién tuong duong
voi trudng hop tai dia ban quén, huyén, thi x3, thanh pho
thudc tinh, thanh ph6 thu¢c thanh phé tryc thudc Trung
uong noi c6 dit thu hoi, khong c6 dat dé bé tri tai dinh
cu”. Viy “diéu kién tuong duong” & day la “tuong duong”
vé van dé gi, cAn lam cho 16 cdc tiéu chi cu thé, tranh viét
chung chung gy kho hiéu, kho thuc hién trong thuc tién,
néu khong lam ré dugc thi khong dua cum tit nay vao.

Tai khoan 1, Piéu 107 “B6 tri tai dinh cu cho ngudi
c6 dat thu hoi ma phai di chuyén chd &, c6 quy dinh: “hd



gia dinh c4 nhan c6 dat & ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dang s& hitu nha & gin lién vé6i quyén st dung dat &
tai Viét Nam khi Nha nudc thu hoi dat da diéu kién dugc
bai thuong vé dit thi duge bé tri téi dinh cu”. Quy dinh nay
con chung chung, khong biét theo diéu kién nao nén sau
cum tu “du diéu kién dugc boi thusng vé dit” nén bs sung
cum tu “theo khoan 1, Biéu 90 ctia luat nay”. Tai khoan 3,
biéu 107 ciing c6 quy dinh: Ngudi ¢ dat & bi thu hoi thuc
hién dy 4n chinh trang d6 thi..., thu héi dat dé thuc hién
muc dich khéc thi dugc bd tri ti dinh cu tai chd..., “uu
tién vi tri thuén lgi cho ho gia dinh, ca nhan st dung dat &
két hgp véi kinh doanh dich vu”. Quy dinh nhu vay sé dan
t6i bét binh ding gitia ho gia dinh c4 nhan nay véi ho gia
dinh cd nhén khac khi c¢é dat bi thu héi, mang lai lgi ich
khong chinh dang cho mét s6 ngudi. Vi vay, nén sta lai
cau nay: “du tién vi tri thuan lgi cho ho gia dinh, cd nhan
sti dung dét & két hop véi kinh doanh dich vu phai thu hoi
dat”. Tdc la chi nhiing h gia dinh, cd nhan nao dang st
dung dat & két hgp véi kinh doanh, dich vu bi thu héi dat
mdi dugc uu tién vi tri thuén lgi dé tai dinh cu.

Tai khoan 5, Diéu 107 c6 quy dinh: “Gia dét cu thé tinh
thu tién st dung d4t tai noi tai dinh cu, gia ban nha tai dinh
cu do UBND cép c6 thdm quyén quyét dinh tai thoi diém
phé duyét phuong an boi thuong ho trg tai dinh cu” Dé
tranh ruom ra khi xac dinh thdm quyén quyét dinh gia dat
dé tinh tién stt dung dat va gia nha tai dinh cu, cAn quy dinh
cu thé thdm quyén va theo chung t6i thi UBND cép nao c6
thdm quyén ra quyét dinh thu hoi, t8 chic thyc hién dy 4n
tai dinh cu thi UBND cdp d6 c6 thim quyén quyét dinh gia
thu tién stt dung dat va gid ban nha tai dinh cu. Nhu véy,
khoan 5, Diéu 107 c6 thé stia lai: Gia dat cuy thé dé tinh tién
sti dung dét tai noi tai dinh cu gid ban nha tai dinh cu do
UBND cép ra quyét dinh thu hoi dét va 8 chiic thuc hién
dy an tai dinh cu quyét dinh.

Tai khodn 1, Diéu 108 vé boi thudng hé trg tdi dinh
cu d6i véi cac truong hgp dic biét c6 quy dinh: “Péi véi
nhiing dy 4n dau tu do Qudc hoi quyét dinh chu truong
du tu ma phai di chuyén ca cong dong dan cu lam anh
hudng t6i toan bd doi sdng kinh t€ - xa hoi, truyén thong
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van hoéa cta cdng dong ma cin co chinh sach dic thu vé
béi thuong ho trg tai dinh cu thi Tha tuéng Chinh pht quy
dinh khung chinh sach béi thudng ho trg téi dinh cu”. Theo
tac gid, cin lam ro6 ndi ham cong doéng dan cu, phai quy
dinh c6 bao nhiéu hé gia dinh, bao nhiéu s6 dan va dién
tich d4t bao nhiéu thi méi dugc goi 1a “cdng dong dan cu”

Tai khoan 2, Diéu 109 vé chi tra tién boi thudng hé trg
tai dinh cu c6 quy dinh: “Trudng hgp co quan, t6 chiic ¢d
trach nhiém boi thuong chdm chi tra thi khi thanh toan
tién boi thudng, ho trg cho ngudi ¢ dét bi thu hoéi, ngoai
tién boi thudng hd trg theo phuong an boi thudng... thi
ngudi cd dat bi thu héi con duge thanh toan thém mot
khoan tién bing mdc tién chdm ndp theo quy dinh cta
Luét Quan ly thué tinh theo s6 tién chim tra va thoi gian
chim trd”. D€ chat ché hon, cin b6 sung vao quy dinh nay
thoi gian cham tra t6i da 1a bao nhiéu ngay d€ tranh tinh
trang chu ddu tu day dua, khong chiu tra tién boi thudng
h6 trg, tai dinh cu cho ngudi ¢é dét bi thu hoi. Phai c6 bién
phép xtt phat liy tién doi véi cha d4u tu khi hét thoi han
chim trd ma van khong chiu tra tién boi thudng, ho trg tai
dinh cu cho ngudi bi thu hoi dat.

Trén day 13 mot s6 y kién gop y cho nhiing quy dinh
vé bdi thudng, hé trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi
dat trong Du thdo Luét Dét dai (stia d6i) v6i mong mudn
g6p phéan hoan thién Du théo Luat - Mot dao luét rat quan
trong trong hé thong phap luat Viét Nam hién hanh, c6 tac
dung diéu chinh nhiéu quan hé xa hoi phat sinh trong qua
trinh quan ly, stt dung dat.m
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