Tap chi ;
Kinh té va Quan tri Kinh doanh

Journal of Economics and Business Administration

Chi s6 ISSN: 2525 — 2569 S6 12, thang 3 nim 2020
MUC LUC

Chuyén muc: Khoa hoc xa hoi va hanh vi

Trinh Phuéc Nguyén, Nguyén Thi Diém Hang, Nguyén Vin Kién - C4c yéu t6 anh huong dén y dinh
sir dung gao hitu co ctia ngudi tieu ding Dong bang SANG Clru LONG .......eveecveerereceeseeeeeeeeeesseeeereenene. 2
Nguyén Thi Thily Trang - Khung phén tich vé mdi quan hé ctia phong cach lanh dao trao quyén, dong
luc bén trong va sy SANG ta0 CUA NNAN VIEI ....eiviiiiiiiiiiii ittt st re e e 9
Nguyén Thi Thity Linh, Pham Thi Hanh Lan - Chuong trinh muc tiéu quc gia xay dung nong thon
méi trén dia ban tinh Lao Cai: Két qua va bai hoc kinh nghi€m .........cccoooiiiiiiiie 15
Tréan Vin Nguyén, Trin Vin Diing - Su dong gop cta cac chi s6 vao HDI ctia ving Trung du va mién
nui Bic Bo: Vén dé va o001 18 11T S SR PP PSTTPOP 24
Nguyén Thi Thanh Thity - FDI — Ngudn vdn quan trong thuc day nén kinh t& Viét Nam trong thoi ky
JIT0 0 T o TP TUSOUTRUPRT 30
Chuyén muc: Quan tri - Quan ly

Hoang Thi Hué, Tran Thi Kim Oanh - Cam két gin b6 chuin muc ctia nhan vién trong cac ngan hang

thUONE MAT CO PRAN ........ceocveveeecee ettt sees et e st s s es s ees s ss s en s ssan et e s ens st nens 36
Pam Vin Khanh - Po luong c4c nhéan té anh hudng téi ¥ dinh hanh vi mua thuc pham sach cua cac hd
gia dinh sdng & cac chung cur tai thanh PhS HA NG ....cvuveeveevicvecieieeeeeeeeeeeeeees s, 43
Tran Thi Kim Anh - Phép luat vé bdi thuong khi nha nudc thu hoi dit - Kinh nghiém cta mot sé qubc
gia va bai hoc kinh nghi€ém cho Vi€t Nam........cccoiiiiiiiiiiii e 52
Chuyén muc: Tai chinh - Ngan hang

Ha Thi Thanh Nga, Nguyén Qué Anh - Giai phap hoan thién hoat dong quan tri rui ro 13i suat tai Ngan
hang Thuong mai C6 phan CONg throng Viet NI ..........c.cc.eveeeeereieeeeeseseessessesseessesssssessessesseesssnsesens 58
Mai Thanh Giang - Co ciu ngudn vén cia cac doanh nghiép nhira va bao bi niém yét trén thi truong
chung khoan Viét Nam — Thuc trang va gidl PhAP .......coovveeiiiieieiee e 67
Nguyén Ngoc Ly, Nguyén Thi Thiy Linh - Phan cip nhiém vu chi ngan sach nha nuéc trén dia
ban tinh ThAT NZUYEI ...veiiiiiiieiie e e r e nre e 74
Lé Ngoc Nwong, Ha Thi Hoa - Cac nhdn t6 anh huong dén chit luong dich vu ngan hang ban 1é tai
Ngan hang Thuong mai C6 phdn Cong thuong viét Nam - Chi nhanh S6ng CONG.........c.ovvevvreeeriennn, 83
Nguyén Thi Linh Trang, Nguyén Thi Kim Nhung, Chu Thi Phwong Théo - Phat trién cho vay tiéu
dung tai Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam — chi nhéanh Thai Nguyén ............ 91



Chuyén muc: Quan tri - Quan ly - TAP CHI KINH TE & QUAN TRI KINH DOANH SO 12 (2020)

PHAP LUAT VE BOI THUONG KHI NHA NUGC THU HOI PAT - KINH NGHIEM
CUA MOT SO QUOC GIA VA BAI HOC KINH NGHIEM CHO VIET NAM

Tran Thi Kim Anh

Tom tat
Bal viét cua tac gid di sdu vao phan tich kinh nghiém cua Trung QUOC Han Qudc va Singapere quy dinh
Vé boi thuwong khi nha meéc thu hoi dat. Tie kinh nghi¢m cua cac qUOC gia nay tac gia da dua ra nhiing
khuyén nghi cho viéc hoan thién quy dinh vé boi thuwong khi thu hoi ddt ¢ Viét Nam nham dam bdo
quyén loi ciia nguwoi sir dung ddat, gop phan phat trién kinh té - xa héi cia ddt nuéc.
Tur khoa: Phap lugt, boi thuirong, hé tro, thu hoi ddt dai, kinh nghiém.

LAW ON COMPENSATION UPON LAND AQUISITION - PRACTICE
OF OTHER COUNTRIES AND LESSONS FOR VIET NAM

Abstract
In this article, the author analyzed the experience of China, South Korea and Singapore in providing
compensation when the government acquires land. From the experience of these countries, the author
made recommendations for the completion of compensation regulations in Vietnam to ensure the rights

of land users, contributing to the socio-economic development of the country.
Keywords: Law, compensation, support, land acquisition, experience

JEL classification: K
1. Pit vén dé

Bdi thuong hd tro khi Nha nude thu hoi dat
la ndi dung quan trong cia quan 1y nha nudc vé
dit dai. V6i tu cach dai dién chi sé hiru ddi véi
dat dai, Nha nudc cd quyén diéu chinh, phan b
dat dai dé dua dét vao sir dung mot cach hop ly
theo quy hoach va ké hoach sir dung dung dat,
phtl hop véi muc tidu kinh té - x& hoi cua déat nude
trong tung thoi ky. Trong giai doan mai, viéc thu
hoi dat dé phuc vu cho cong nghiép héa, hién dai
hoa dat nuéc 1a tit yéu khach quan. Viéc Nha
nudc thu hoi dat dé thyc hign cac muc tiéu trén
kho tranh khoi anh huong dén doi séng cua nguoi
dan c6 dat bi thu hoi. Trén thuc té hién nay van deé
thu hdi dat, boi thuong, giai phéng mit bang ciing
gap rat nhidu kho khan, phic tap. Theo thong ké
cua Bo Tai nguyén va Moi truong, lugng don thu
khiéu nai, t cao ma B nhan dugc hang nam van
con nhiéu, cha yéu trong linh vuc dat dai (chiém
98%). Tir nim 2015 dén nam 2019 trong sb
21.274 don thu ma B6 nhan dugc thi ¢6 8.330 don
thu du diéu kién xir Iy. Ciing theo Béo céo ciia Bo
Tai nguyén va Méi truong tai Ky hop thir 7, Qudc
Hoi khoa 14 cho thay: Khiéu nai lién quan dén thu
hoi dat, khoang 26%:; Khiéu nai lién quan dén gia
boi thuong, khoang 21% sé lugng tranh chip dat
dai. Trong nhiéu truong hop, ngudi dan do khong
ddng tinh véi phuong an bdi thuong cua Nha
nude da khong chiu ban giao dat dan dén viéc lam
cham tién do thi cong cong trinh, anh huong tryc
tiép dén loi ich cua chu dau tu va gay tac dong
tidu cuc dén moi truong dau tu hay nguoi dan tién
hanh khiéu kién kéo dai gy mat 6n dinh vé chinh
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tri, trat ty an toan xa hoi ... Pé khic phuc tinh
trang nay, Nha nudc da thuong xuyén ra soat, sia
d6i va bo sung cac quy dinh vé boi thuong, hd tro
khi nha nudéc thu hoi dat nhu ban ban hanh Luat
Pit dai nim 2013, va mot s6 cac nghi dinh huéng
dan vé bdi thuong khi nha nudc thu hdi dat nhu:
Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mét sé diéu cua Luat
Piat dai, Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 ndm 2014 ctia Chinh phu quy dinh vé gia
dat, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh phu quy dinh v& bdi thuong, hd tro va
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dét...nhung
trong qué trinh thuc thi van con nhiing han ché
nhu trén. Bai viét s& di phan tich kinh nghiém cua
mot sé qudc gia trén thé gioi quy dinh v& boi
thuong khi nha nuéc thu hoi dat dé dua ra nhitng
kién nghi cho viéc hoan thién quy dinh nay & Viét
Nam hién nay.

2. Phuong phap nghlen ciru

Ngudn sé liéu 1 cac bao céo, cac tai liéu da
duoc cdng bd cua cac nha nghién cau trude, co
quan quan ly dat dai trong nuéc.

Phuong phéap phan tich s6 liéu: Trong qué
trinh nghién ctu, tac gia sir dung cac phuong
phép thong ke, phan tich, tong hop céc tai liéu.

3. Két qua nghién ciru
3.1. Phép lugt vé thu héi dat tai mét sé qUoc gia
3.1.1. Phap lugt vé thu hoi dat tai Trung Quac

Viét Nam va Trung Quédc 1a hai nuéc lang
giéng, c6 nhiéu diém tuong ddng vé chinh tri,
truyén thong vian hoa, lich sir... Trong ché do so
hitu va str dung dat dai, Trung Qudc ciing la
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nuéc c6 nhidu nét twong ddng voi Viét Nam. O
Trung Qudc, dat dai thudc ché do cong hiru: ché
do so hiru toan dan va ché do so hitu tap thé
(Piéu 10 Hién phap nim 1982 cua Trung Qudc
va Luat quan ly dat). Pat dai & khu vuc thanh thi
va dét xay dung thuoc s hiru toan dan (so hitu
Nha nuéc). Con dat & khu vuc nong thon va dat
néng nghiép thudc so hiru cua tap thé ndng dan
lao dong. Theo quy dinh cua Luat quan ly Nha
nuéc vé dat dai Trung Qudc ndm 1998 (sau day
goi la Luat Pat dai), Nha nudc trao quyén sir
dung dit cho céc t6 chiic, ca nhan theo cac hinh
thire sau: cip dat (giao khong thu tién st dung
dat); xuat nhuong dat (giao dat co thu tién sir
dung dat); cho thué dat.

Trong truong hop Nha nudc can thu hoi dat
ciia nguoi dang sir dung dé s dung vao muc
dich cong cong, loi ich qubc gia thi Nha nudc co
chinh séch bdi thudng va té chire tai dinh cu cho
ngudi bi thu hoi dat.

Pé thyc hién trung thu dit, co quan nha
nudc phai xac dinh dugc céc ndi dung chinh sau:

- Céc loai dét va d6i tugng dang str dung dat
bi trung thu.

- Muc dich st dung dét va dbi tuong duoc sir
dung dat sau khi trung thu;

- Nhitng hanh vi 4p dung cudng ché can cé
khi trung thu.

- Muc bdi thuong hop Iy cho tap thé, to
chtre, ca nhan c6 dat bi trung thu.

Vé ché dg boi thiwong dat va tai san trén dat:
UBND cac tinh, thanh phd truc thudéc Trung
wong quy dinh hoic quyét dinh ché do bdi
thuong cu thé ap dung trong pham vi dia ban cua
tinh, thanh phd hodc ddi voi cac truong hop thu
hoi dat. Trong mot sé truong hop thu hoi dat dé
thuc hién xay dung cac cong trinh I6n phyc vu
phat trién kinh té x4 hoi cua qUOc gia, can tién do
thuc hién nhanh... xét thdy can thiét thi Quéc vu
vién c6 thé quyét dinh ché do bdi thuong dé thuc
hién voi ché do bdi thuong cao hon cua dia
phuong da quy dinh (Bo Tai nguyén va MOoi
truong, 2012, tr 24).

Gié tri boi thuong ddi véi dat ndng nghiép
dugc x4c dinh theo gia tri san lugng cay trong trén
dat, tinh theo phuong phép thu nhap (liy thu nhap
rong binh quan caa 3 nam gan nhat, chia cho loi
tirc tin dung, sau d6 nhan voi s6 nam twong Gng
dugc giao dat); dbi voi dat xay dung dugc Xac
dinh theo gia chuyén nhwong thuc té trén thi
truong tai thoi diém tinh bdi thuong. Gia tri dat
hoac gia dét da xac dinh duoc dung lam co s& dé
co quan, don vi t6 chirc thyc hién boi thuong thoa

thuan muc bdi thuong dit véi ngudi co dat bi
trung thu khi 1ap phuong an thuc hién bdi thuong.

Vé trach nhiém béi thuwong: Phép luat dat dai
Trung Qudc quy dinh nguoi ndo st dung dat thi
ngudi d6 co trach nhiém boi thuong. Phan 16n
tien bdi thuong do nguoi st dung dat tra. Tién
boi thudng nay bao gom: Lé phi sir dung dat phai
nop cho nha nuwéc va cac khoan tién tra cho
nguodi c6 dat bi thu hdi (Nguyén Thing Loi,
2008, tr 32).

Trinh ty d@é thuc hién cong tic trung thu dat
va boi thuong: Do co quan quan ly dit & dia
phuong thyc hién. Pau tién xéac dinh dién tich, dia
diém... dat bi trung thu va ché do tai chinh trong
viéc bdi thuong; sau do dua thong bao toi ting
ngudi dan va td chirc bao cao trudc toan thé
nhimg nguoi dan. Tiép theo 1a nghe y kién phan
hoi cua nhan dan va gidi quyet céc y kién do6 cong
khai; néu c6 khiéu nai thi tiép tuc thoa thuan voi
dan hoic bao cao Ién cap trén néu chua giai quyét
duoc thoa dang. Phuong an trung thu dat va boi
thuong sau khi duoc nguoi dan chap thuan thi co
quan quan |y dit & dia phuong bao cao cap trén
xin phé chuan va té chuc thuc hién trong vong 3
thang (Nguyén Théng Loi, 2008, tr 35).

Vé tham quyen thu héi dat: Chi c6 Quéc vu
vién (Chinh phu) va chinh quyén cap tinh, thanh
phé truc thudc Trung wong moi €6 tham quyen
thu hdi dat. Quéc vu vién (Chinh pha) cé tham
quyén thu hdi dat ndng nghiép tir 35 ha try 18n va
70 ha trd 1én dbi véi céc loai dat khac. Duéi han
mic dat nay, chinh quyén céap tinh, thanh phé
truc thudc trung wong ra quyét dinh thu hoi. Dat
sau khi thu hoi s& chuyén tir dat thuoc sé hitu tap
thé thanh dat thuoc sé hitu nha nuéc (B Tai
nguyén va Moi truong, 2012, tr 33).

Tir quy dinh vé phép luat lién quan cong tac
boi thuong khi nha nuéc thu hdi dat tai Trung
Quéc cd thé thiy qudc gia nay da ap dung cac
bién phap sang tao sau:

- Nghién ciru gia tri san luong cy trong dé
tinh gia tri boi thuong; Vi du: & Thanh phé Béc
Kinh, khoan tién bdi thuong hoa mau dwoc tinh
bang 6 - 10 lan san lugng trung binh caa 3 nim
trude do cong lai; tién trg cép tai dinh cu duoc
xé4c dinh bang 4 - 6 1an san luong binh quan cua
3 nam trudc d6. Tuy nhién, tong hai khoan tién
nay khong dugc vuot quéa 30 lan san lugng binh
quan caa 3 nam trudc cua thira dat do.

- Str dung tién bdi thuong dé mua bao hiém
cho ngudi bi trung thu dat. Cy thé: Déi véi nguoi
gia thi thuc hién ché do dudng lao cho ho: Theo
quy dinh tai Diéu 65 Luat quan 1y Nha nuéc vé
dat dai Trung Qudc thi phu nit tir 45 tudi va nam
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gidi tir 50 tudi tré 1én dugc tra tr 90.000 -
110.000 nhan dén t&/1 1an cho Cuc Bao hiém x4
hoi va Cuc Bao hiém xa hoi c6 trach nhiém tra
tién dudng lio hang niam cho nhiing ngudi nay;
Déi v6i nhitng ngudi dang trong do tudi lao dong
thi tra cho ho mot khoan tién khoang 100.000 -
120.000 nhan dan té dé cac ddi twong nay tu di
tim viéc lam mai.

- Tang cudng giao luu, trao ddi giita co quan
thuc hién trung thu dat véi ngudi bi trung thu
dat Viéc giao luu trao doi _giup co quan quan ly
niam duoc tinh hinh doi séng cua nguoi dan co
dét sau khi bi thu hoi dé c6 cac chinh sach hd trg
phu hop.

- Bdi thuong theo gia thi truong. Viéc boi
thuong khi nha nuwéc thu héi dat ¢ Vit Nam
cling dugc thyc hién trén co s¢ theo gid thi
truong, nhung Viét Nam chung ta thuyc hién
khéng triét dé nhu ¢ Trung Quédc, gia dat cu thé
dé boi thuong khi nha nudc thu hdi dat & nudce ta
do UBND cap tinh quyét dinh, c6 tham khao y
kién cua to chirc dinh gia dat, nhung viéc tham
khao nay chi mang tinh hinh thirc chi do mot t6
chte dinh gia tu van hoic t6 chic dinh gia d6
khéng c6 nang luc, uy tin ciing s& anh huéng dén
gia dat duoc quyét dinh bdi thuong (Diéu 17, ND
sb 44/2014/ND-CP).

Nhin chung, trong cong tac trung thu dat va
boi thuong ¢ Trung Quoc c6 2 nguyén tic co ban
nhat: Xuat phat tir quyén loi 1au dai cia nguoi
dan (di nhan vi ban); Van d& chinh trong boi
thuong 1a kinh té: Ludn phai dam bao cugc song
ctia ngudi dan sau khi bi trung thu dit bang hozc
cao hon trude. Khi trung thu dat va tai dinh cu
xong sé tinh todn lai c&c lgi ich cta nguoi dan,
néu thdy chwa dap ung duoc thi ting thém gia tri
boi thuong.

3.1.2. Phép lugt vé thu hoi ddt tai Han Quéc

Mic du & Han Qudc, dit dai thudc so hiru tu
nhan song khi nha nuée can sir dung dit vao muc
dich chung thi nha nu6c van c6 quyen thu hoi dét
(co b01 thuorng) cua nguoi dan. Co so phap ly
cua van dé nay, bao gom

- Luat thu hdi dat nam 1962.

- Luat cac truong hop dic biét thu hoi dat
phuc vu muc dich cong va bdi thuong thiét hai
nam 1975.

- Luat thu hdi dat cho cac dy &n cong va boi
thuong nam 2000.

Theo phap luat thu hoi dat va boi thuong cia
Han Quéc, Nha nuéc co quyen thu hoi dat (co
boi thuong) cua ngudi dan dé sir dung vao Cac
muc dich sau: Cac du an phuc vu muc dich quoc
phong, an ninh; Dy an duong sit, dudng b, san
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bay, ddp nudc thuy dién, thay loi,...; Du an xay
dung tru s6 co quan nha nudc, nha may dién,
vién nghién cuu,...; Dy an xay dung truong hoc,
thu vién, bao tang,...; Dy &n xay dung nha, xay
dung co so ha tang trong khu d6 thi méi, khu nha
& dé cho thué hodc chuyén nhuong.

C6 thé thay nhitng noi dung co ban cua phép
luat vé bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat &
Han Quéc dugc quy dinh nhu sau:

Thit nhat, viéc boi thuwong khi Nha nwéc thu
hoz dat dwoc thuc hién theo phwong thirc tham
van va cuong ché (con duoC goi & quy trinh
tham vén va cudong ché):

- Phuong thirc tham véan duoc thyuc hién theo
trinh tu sau: i) Thu thap, chuan bj cac quy dinh
vé tai san va dat dai c6 lién quan dén viéc Nha
nuwéc thu héi dat; ii) Xay dung va cong bd
phuong an bdi thuong; iii) Thanh lap Hoi dong
boi thuong; iv) Panh gia va tinh toan tong sb tién
boi thuong; v) Yéu cau tham van boi thuong; vi)
Hoan tat hop dong bdi thuong.

Theo 6ng Kim Jaejeong - Cuc truong Cuc
chinh sach dat dai Han Quéc thi & quéc gia nay
c6 85% tong sb cac trudong hop nha nude thu hoi
dat thyc hién theo quy trinh tham van; chi c6
15% céac truong hop thu hoi dat phai sir dung
phuong thirc cudng ché.

- Phuong thuc tham van duoc thyc hién
thong qua viéc cac co quan coéng quyén thoa
thuan véi nguoi bi thu hoi dat vé phuong én,
cach thac bdi thuong. Trong trudng hop tham
van bi thit bai (c6 nghia la viéc thoa thuan gitra
co quan nha nuéc co tham quyen V6i ngudi bi
thu hoi dat khong tim dugc sy dong thuan vé céc
van dé bdi thuong nhu phuong an bdi thudng va
cach thirc bdi thudng,...) luc nay Nha nuéc phai
str dung bién phap cudng ché.

Phuong thirc cudng ché dugc &p dung trong
truong hop thoa thuan (tham van) gitta Nha nudc
Vv6i ngudi sir dung dat bj that bai. Ho khong chiu
giao d4t cia minh cho Nha nudc dé st dung vao
muc dich chung. Truong hep nay, phap luat cho
phép Nha nudc st dung bién phap cudng ché dé
thu hoi dat.

Thir hai, vé nguyén tdc boi thwong khi Nha
niede thu hoi dat. Van dé nay dwoc ghi nhdn trong
cac dao ludt vé boi thuong khi thu hoi dat ciia
Han Quéc, bao gom cdc nguyén tic co ban sau:

- Viéc bbdi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat
do chu du an thuc hién. Theo nguyén tic nay,
chu thyc hién dy an sé tién hanh bdi thuong cho
chu dat va ca nhan c6 lién quan vé nhitng thiét
hai gay ra do thu hdi dat hoic sir dung dét cho
cac cbng trinh céng cong.
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- Viéc bdi thuong cho cha dit dwoc thuc
hién trudc khi trién khai du an. Theo nguyén tic
nay, cac chu dau tu phai thuc hién bodi thuong
day du cho chu dat va c4 nhan c6 lién quan trudc
khi bat dau tién hanh sir dung dat xay dung cac
cbng trinh céng cong.

- Thyc hién boi thuong cho chi dat bang tién
mat. Theo nguyén tic nay, boi thuong thiét hai
cho chu dat s& dugc chi tra bang tién mat trong
truong hop chu dat dong y. Mat khac, viéc boi
thuong c6 thé duogc tra bang trai phiéu do cha
thuc hién dyu &n phét hanh.

- Thyc hién bdi thudng cho tirng c& nhan cé
nghia 14 tién boi thuong s& dugc chi tra cho ting
c4 nhan c6 dat bi thu hdi.

- Thyc hién bdi thuong tron goi. Trong
truong hop mot du an thuc hién viéc thu hdi
nhiéu manh dét cua cing mot cha s¢ hitu, & cac
giai doan boi thuong khac nhau thi cha dau tu dy
an s& dam bao viéc chi tra boi thuong tron goi
mét lan (Soo Chol - Ph.D, 2016, tr 4).

Thiz ba, vé thoi diém xdc dinh gia béi
thwong. oI véi truong hop thu hdi dat théng
qua hinh thirc tham vén thi thoi diém xac dinh
gia boi thuong 1 thoi diém cac bén dat dwoc sy
ddng thuan vé phuong an bdi thuong. Dbi véi
truong hop thu hoi dat théng qua hinh thic
cudng ché, thi thoi diém xac dinh gia boi thuong
la thoi diém co quan nha nudc co tham quyén ra
quyét dinh cudng ché.

Thit tue, vé xdc dinh gié boi thwong. Chu thuc
hién dy 4an khong dwoc tu xac dinh gid boi
thuong ma cong viéc nay phai dwoc thuc hién
bai it nhat hai co quan dinh gia dat. Pay l1a cac to
chue tu van vé gia dat hoat dong doc lap theo
hinh thic doanh nghiép hodc cong ty cb phan ¢
chirc nang tu van Ve gia dat. Trong trudng hop
chu dit co yéu cau vé viéc xac dinh gia boi
thuong, thi chu dau tu thyc hién dy &n c6 thé lua
chon thém mét té chirc tu van vé dinh gia dat thir
ba. Gia dat duoc lya chon lam cin cir xac dinh
gia boi thuong la gia trung binh cong cua két qua
dinh gia cua hai hoic ba co quan dich vu tu vin
vé gia dit doc lap duoc chu thyc hién dy &n thué
dinh gi& (Uy ban dinh gia Han Qudc, 20186, tr 6).

Thit ndm, vé boi thwong ddt va tai san trén
ddt bi thu hoi.

Mgt 13, bdi thuong ddi véi dat dugc thuc
hién dua trén gia dat ¢ ting khu vuc do Chinh
pht c6ng bd hang nim theo Luat Cong bd gia tri
va Pinh gia bat dong san. T6 chire dinh gia dat s&
can cir vao khung gia dit cong khai, chinh thuc
cho khu vue lién quan; ddng thoi so séanh céc yéu
t6 nhu vi tri, dia hinh, méi trwong xung quanh,

c6 anh huéng dén gia tri cua dit dé tién hanh
dinh gi4 dat. Trong qua trinh dinh gia, to chic
dinh gia dat s& tham chiéu tir hon 1 hoac 2 manh
dat tham khao so véi manh dat can dinh gia, dé
c6 thé dua ra gia dét sat thyc. Viéc dinh gia dat
can dam bao sy hai hoa gitra gia dit do to chuc
dinh gia dua ra va muc gia theo khung gia dat
codng khai, chinh thirc ctia Chinh phu.

Hai 13, bdi thuong dbi véi tai san trén dat.

Tai san trén dat theo quy dinh cua phap luat
Han Quéc, bao gom Nha cira, cay trong, cong
trinh xay dgyng, mé ma va cac tai san khac gan
lién voi dat,...Doi vei dat nong nghiép khi bi thu
hoi thi tai san trén dat cha yéu 1a cay trong. Néu
nhu dét bj thu hdi trude khi thu hoach hoa mau
thi gié tri hoa mau dé s& duoc boi thuong. Khoan
boi thudng dugc tinh dya trén sé6 hoa mau thuc té
duoc trong tai thoi diém du an duoc cong bo.
3.1.3. Phép ludt vé thu héi dat tai Singapore

Singapore c6 ché d6 so hitu dat dai da dang:
s& hiru nha nudc, sé hitu tu nhan (Pidu 42 Luat
dat dai 1978). Cho du dat dai thudc hinh thuc so
hitu nao ching nita thi viéc quan ly, st dung dét
déu phai tuan theo cac quy dinh vé quy hoach dat
dai do Nha nuéc ban hanh.

Viéc thu hdi dat dwoc thuc hién dya trén quy
hoach tong thé da dugc co quan c6 tham quyen
xét duyét va tuan thu cac nguyén tic chu yéu sau
day: i) Thu hdi dét bit budc dé sir dung dat vao
muc dich cong cong nhu phat trién co s& ha tang,
xay dung cbng trinh phic lgi xa& hoi va chinh
trang d6 thi; ii) Han ché viéc thu hoi dét thudc so
hitu tu nhan, loai dit nay Nha nuéc chi thu hdi
trong nhiing truong hop can thiét; iii) Viéc thu
hoi dat phai dugc sy ddng y cua Chinh phu va
cac thanh vién noi cac Chinh phu, sau khi da
thao luan va tham khao y kién cua cong dong; iv)
Viéc thu hdi dat dugc thuc hién chit ché theo
quy dinh cua phap luat. Nha nudc thong bao cho
ngudi st dung dat biét trudc tir 2 dén 3 nam
truge khi ra quyét dinh thu hoi dat.

Trudng hop nguoi bi thu hoi dat khong thuc
hién quyét dinh thu hdi dat s& bi Nha nudc &p
dung céc bién phap cudng ché hoic bi phat theo
Luat xam chiém dat cobng (State Lands
Encroachment Act).

Vé mic boi thwong thiét hgi, duoc xacdinh
cin cir VAo gid tri thuc té bat dong san cua chi so
hitu. Viéc xac dinh bdi thuong duge Nha nudc
Singapore thuc hién cin ctr vao gié tri bét dong
san do ngudi bi thu hoi dat dau tu chir khong cin
clr vao gia tri thuc té cua bat dong san. Phan gia
trj tang thém do su dau tu co so ha ting cia Nha
nudce duge boc tach khoi gia tri boi thuong ciia bat
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dong san. Viéc bdi thuong theo phuong thic nay
rat chat ch& va cong bang; déng thoi van dam bao
dugc quyen loi ciia ngudi bi thu hoi dat. Truong
hop nguoi bi thu hoi dat khong tan thanh voi
phuong an boi thuong thiét hai do Nha nudc xac
dinh, ho c6 quyén thué mot t6 chirc dinh gia tu
nhan d tién hanh dinh gia lai cac chi phi thiét hai.

Nha nuéc c6 chinh sach hé tro téi da vé
thiét hai va tao diéu kién céng an viéc lam cho
ngwoi ndng dan khi bj thu hoi dat. Mat khac,
khong co trudng hop ngudi néng dan ty chuyén
nhuong dat cho nha dau tu dé xay dung céc cong
trinh (nhu & Viét Nam). Moi viéc chuyén nhuong
lam thay d6i muc dich sir dung dat phai théng
qua co quan nha nudc. Nha nudc dong vai tro
trung gian gitra nguoi st dung dét va chu dau tu,
tranh nhing tiéu cuc trong viéc dén bu giai toa
va khong gay anh huong xau dén viéc thuc hién
dur &n theo quy hoach néi riéng va phat trién kinh
té noi chung.

Vé khiéu ngi va gidgi quyét khiéu ngi vé bi
thuong khi thu hoi dat, truong hop nguoi bi thu
hoi dat khong nhat tri v6i mac gia bdi thuong, ho
c6 quyén khiéu kién vé gié tri bdi thuong. Hoi
ddng bdi thuong 1a ngudi ¢d tham quyén quyét
dinh vé& gié tri bdi thuong va dua ra cau tra 1oi
d6i Vi nguoi khiéu kien, Néu ngudi bj thu hdi
khong dong y véi cau tra loi cia Hoi dong boi
thuong thi c6 quyén khoi kién vu viéc ra Toa
thuong tham (Chu Van Thinh 2000, tr 32).

3.2. Bai hgc kinh nghi¢m danh cho Viét nam
trong qua trinh hoan thi¢n quy dinh vé bai
thwong hé tro khi thu héi dat

Ther nhat, ching ta nén tim hiéu va hoc hoi
kinh nghiém caa Trung Quéc trong viéc quy dinh
trach nhiém boi thuong khi thu hoi dat. Can quan
triét nguy@n tic nguoi nao st dung dét thi nguoi
d6 c6 trach nhiém boi thuong, dé gin quyén loi
dugc huong véi trach nhiém phai thuc hién va
tao nén mot su cong bang trong viéc thu hdi dit,
day l1a diéu ma cac nude da lam. Mt khac, trong
khoan tién bdi thuong nén bao gom hai loai,
duoc phan biét mot cach rd rang, d6 la: i) Lé phi
sit dung dat phai ndp cho Nha nuéc; ii) Céc
khoan tra cho nguoi co dat bi thu hoi bao gom
tién boi thuong vé dat, tien bdi thuong tai san
trén dat va cac khoan trg cip nhu tro cap vé hoa
mau trén dat dai, tro Cép tai dinh cu .

The: hai, chding ta can xac dinh mot mé hinh
dinh gia dat phi hop nhim xay dung mot co
quan dinh gia dat chuyén nghiép, mang tinh doc
lap dé lam viéc mot cach khéach quan, chinh xéc.
Trong d6 s& bao gdm céc chuyén gia duge dao
tao bai ban, c6 ching chi chuyén mén vé dinh
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gia dat dé thuc thi cong viéc hiéu qua, dam bao
quyén loi cho nguai bi thu hoi dat, gép phan han
ché cac khiéu kién vé boi thuong. Van dé xac
dinh gia dat boi thuong hay nhiing chi phi bdi
thuong da duoc Han Qudc va Singapore rat coi
trong, 1am sao dam bao cao nhat quyén lgi cho
ngudi co dat bi thu hdi.

The ba, khi thuc hién cong tac bdi thuong
can dac biét chd trong viéc giai quyét cac van dé
x& hoi cho nguoi bi thu hoi dat néng nghiép.
Trung Quéc da rat chl trong dén van dé nay, nhu
quy dinh viéc nop 1& phi tro cip doi séng cho
nguoi bi thu hoi 1a néng dan cao tudi, khdng thé
chuyén d6i sang nganh nghé mai khi bi mat dat
nong nghiép, hay Ia thuc hién ché do dudng lao
d6i v6i nguoi gia (Theo quy dinh, phu nir tur 45
tudi va nam giéi tir 50 tudi tré 1én duogc tra tir
90.000 - 110.000 nhan dan té/1 lan cho Cuc Bao
hiém x& hoi va Cuc Bao hiém xa hoi cé trach
nhiém tra tién dudng ldo hang nim cho nhiing
ngudi ndy). Mit khac, d6i véi nhimg nguoi dang
trong do tudi lao dong thi xem xét tra mot khoan
tién dé ho o thé di tim viéc lam mai.

Thir te, Viét Nam nén nghién ciu kinh
nghiém cua Han Qudc trong viéc xac lap co ché
phap 1y khi Nha nudc thu hoi dat. Tai Han Quéc
¢6 hai co ché phap Iy khi Nha nuéc thu hdi dat;
d6 1a: Co ché tham van (thoa thuan) va co ché
cudng ché thu hdi. Do co ché tham van tao sy
ddng thuan cao hon co ché cudng ché nén c6 tsi
85% tong s6 cac truong hop Nha nudc thu hoi
dat dugc thuc hién theo quy trinh tham van va
chi ¢6 15% céc truong hop thu hoi dat phai sir
dung bi¢n phap cudng ché. Kinh nghiém thu hoi
dat ciia Han Quéc goi mo cho Viét Nam. b6 la
can uu tién ap dung co ché tham van nham tao sy
dong thuan cao tir phia nguoi s dung dat. Co
ché tham van s& giap Nha nudc va ngudi sir
dung dt trao d6i, chia sé y kién, quan diém cua
nhau dé tim ra “tiéng néi chung” trong viéc xac
dinh gia boi thudng, gitp cho tién do thuc hién
boi thuong hé trg va thuc hién du an thu hoi dét
duoc nhanh chong.

4. Két luan va khuyén nghi

Qua nghién ctru quy dinh phap luat cia mot
s6 quoc gia vé& bdi thuong hd tro khi nha nuéc
thu hoi dét tai Trung Quéc, Han Quéc, Singapore
tdc gia da dua ra nhitng bai hoc kinh nghiém
trong qua trinh xay dung va hoan thién quy dinh
cia phap luat vé linh vyc nay & Viét Nam nham
dam bao quyen loi cua nguoi st dung dat, gop
phan phat trién kinh té - xa hoi cua dat nuoc. Tur
do, tac gia kién nghi sira d6i bd sung cac quy
dinh vé& phap luat dat dai lién quan dén boi
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thuong khi nha nha nudc thu hdi dit nhu sau:
Can thay dbi quy dinh vé& viéc trach nhiém boi
thuong dét, trach nhiém nay khdng phai chi do
nha nudc thuc hién nhu hién nay & Viét Nam ma
can xac dinh theo huéng ngudi ndo sir dung dat
ngudi do phai bdi thuong; xac dinh mot md hinh

lap dé 1am viéc mot cach khach quan, chinh xac;
can dac biét chd trong viéc giai quyét cac van dé
x4 hoi cho nguoi bi thu hoi dat vi du nhu van dé
viéc lam cua ngudi lao dong; thay d6i co ché
phap 1y khi Nha nudc thu hdi dat vi du nhu hoc
hoi kinh nghiém cua Han Quédc trong viéc tham

dinh gia dat phd hop nhim xay dung mét co van khi thu hoi dat.

quan dinh gia dat chuyén nghiép, mang tinh doc
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