NGHIEN cUU - TRAO BOI

PHAP LUAT VE TRINH TU; THU TUC THU HOI DAT, BOI THUONG
VA GIAI PHONG MAT BANG VA NHONG VUGNG MAC NAY SINH
TRONG QUA TRINH AP DUNG

Sau khi Luat dat dai nim 2003 ra doi
Chinh phu tiép tuc ban hanh cdc nghi
dinh cu thé hod vé viéc viéc bdi thuong, hd
trg, tdi dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
nhu: Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP vé hudng
dan thi hanh Luat dat dai nam 2003 (Nghi
dinh s6 181); Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP
vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nude thu hoi dat (Nghi dinh sé 197); Nghi
dinh s6 84/2007/NP-CP bo sung vé trinh tu,
thu tuc bdi thudng, hd tro, tdi dinh cu (Nghi
dinh s6 84) va gan day nhat 1a Nghi dinh sb
69/2009/ND-CP quy dinh bd sung vé quy
hoach st dung dat, gia dat, thu hoi dat, boi
thuong, hd tro va tdi dinh cu (Nghi dinh )
69). BO tai nguyén va moi truong, Bo tai
chinh ciing da ban hanh cic thong thu
huéng din vé vin dé nay. Tuy nhién, cic
vin ban quy pham phdp luat nay van chua
dugc trién khai siu rong va cé hiéu qua
trong cudc séng. Trén thuc té, nhiéu du 4n
dau tu khi Nha nudc thu hoi dat van gip
phai sy phan dbi quyét liét cua nguoi dan,
nhiéu dy 4n bi cham tré tién d6 khi khong
thuc hi€n dugc viéc gidi phéng mit béng

dan dén quy hoach treo, duy 4n treo...
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TS. NGUYEN THI NGA *

Nguyén nhan chinh cta thuc trang néu trén
khong chi 1a gid bdi thuong thap dan dén
ngudi dan khong chip hanh ma con do trinh
ty, thi tuc thu hoi dat, bdi thuong va giai
phéng mit bang ciing nhu qué trinh t6 chirc
thuc thi trén thue té con nhiéu diéu can phai
xem Xx€t lai.

1. Quy dinh cta phap luat hién hanh
vé trinh ty, thi tuc thu hdi dit, bdi thwong
va giai phéng mit bing

Trinh ty, thu tyc thu hdi dat, bdi thudng
va giai phéng mat bang lan dau tién dugc
quy dinh trong Nghi dinh s6 197 véi tén goi
“to chire thyc hién”
hod thanh trinh ty, thu tuc trong Nghi dinh

dugc cu thé hod, chi tiét

s6 84 voi 12 budc ma nha du tu va cic co
quan nha nudc cé thim quyén phai tién
hanh. Tuy nhién, qua mot thdi gian trién
khai thue hién trén thuc té, trinh tu, tha tuc
quy dinh tai Nghi dinh sb 84 c6 mot sd
diém bét cép, trién khai khong phit hop trén
thuc té; thoi gian dé thuc hién cdc budc cu

thé khong dugc x4c dinh r5, giy nén tinh

* Giang vién Khoa phdp luat kinh té
Truong Pai hoc Luat Ha Noi
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trang day dua, kéo dai, 1am anh huéng dén
quyén loi ciia nha dau tu. Trudc thyc trang
d6, Nghi dinh s6 69 ra doi, trén co so ké
thra nhitng quy dinh hop li trong Nghi dinh
s6 84 dong thoi thay d6i nhitng quy dinh
khong con phl hop trong Nghi dinh nay va
bd sung nhing quy dinh méi dé dp ung véi
yéu cau cua thyc tién. Theo d6, trinh tu, thu
tuc thu hoi dat, bdi thuong va giai phéng
mit bang duoc quy dinh trong Nghi dinh s6
69 chi con rit gon lai gdm 04 budc vdi céc
thii tuc dwoc sap xép hop 1i hon rat nhiéu.
Cu thé bao gom cdc budc sau day:

- Budc 1: Gi6i thiéu dia diém va thong
bdo thu hoi dat

Day la cong viéc dau tién cua trinh ty,
tht tuc thu hdi dat va duoc xdc dinh cu thé
tai Piéu 29 Nghi dinh sb 69. Néu so sdnh
v6i cdc quy dinh cua Nghi dinh sb 84 thi
thi tyc nay cé nhiéu ndi dung thay doi.
Theo d6, cdc cong viéc cu thé cia bude nay
c6 thé khai quat nhu sau:

+ Thir nhdt, céc chu dau tu hoic co
quan dugc giao nhiém vu chuén bj tiép
nhan dau tu can phai chuin bi bd hd so vé
dy 4n dau tu va ndp tai co quan tiép nhan
hd so & dia phuong hodc uy ban nhin dan
(UBND) cép tinh dé cdc co quan niy xem
xét va giéi thidu dia diém dau tu. Trén co
s¢ hd so ma chu dau tu thé hién muc dich,
nhu cau, linh vuc dau tu... cdc co quan tiép
nhan hd so s& cin cr vao quy hoach, ké
hoach sur dung dat da duge phé duyét hoac

cin ctr vao tinh hinh quy dét thyc té cua dia
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phuong dé gidi thiéu dia diém dau tu cho
céc cha thé dau tu lya chon va quyét dinh.

+ Thir hai, UBND cép tinh hodc cép
huyén s& thong bdo thu hdi dat ngay sau khi
gidi thiéu dia diém dau tu; truong hop thu
hdi dat theo quy hoach thi viéc thong bdo
thu hoi dat duoc thyc hién sau khi quy
hoach dugc xét duyét va cong bo.

Viéc thdong bdo dugc thuc hién trén cic
phuong tién thong tin dai ching va niém
yét tai tru s¢ UBND cép x4 hodc tai dia
diém sinh hoat chung cia khu dan cu noi
c6 dat thu hoi. Muc dich cua viée thong
bdo thu hoi dat 1a nham cho ngudi dan
biét truéc chu trwong ctia Nha nudc vé
viéc thu hdi dat dé st dung vao muc dich
gi, pham vi ranh giéi khu dat bi thu hoi va
phuong 4n di chuyén dé on dinh cudc song
d6i v6i nhitng ngudi cé dit bi thu hoi.
Trén co so d6 dé nguoi dan chu dong
trong viéc nim béat thong tin va cé ké
hoach st dung dat hop Ii.

+ Thir ba, chii dau tu dugc quyén tién
hanh khao sét, do dac, 1ap ban do khu vuc
du an ngay sau khi duogc chép thuan chu
truong dau tu dé phuc vu cho viéc 13p va
trinh duyét quy hoach chi tiét xay dung, thu
hdi dat va lap phuong dn bdi thuong tong
thé, hd tro, téi dinh cu.

Day 12 cong viéc hoan toan mdi lan dau
tién dugc quy dinh trong Nghi dinh s6 69 va
12 quy dinh can thiét d6i voi cdc chil dau tu.
Pugc thuc hién quyén niy ngay sau khi

dugc co quan c¢6 tham quyén chip thuan
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chu truong dau tu, chu dau tu s& ¢ co hoi
tryc tiép nam bat ngay duoc hién trang cia
khu vyc dit ma minh s& ddu tu trong thoi
gian tdi khong chi vé vi tri, s6 lugng va chat
lugng cuia dit ma con nim bit dugc muc
dich, loai hang dat cu thé, téng sd ho gia
dinh, c4 nhan, t6 chuc sir dung dat can phai
di doi va gidi tod... Trén co s¢ do, gitdp cho
chi dau tu 1ap va trinh duyét phuong 4n
tong thé vé boi thuong tong thé, hd tro, tai
dinh cu dugc cu thé, chi tiét, sat voi thuc té
va mang tinh kha thi cao.

Song song vdi qud trinh khao sat 1ap du
4n cia chu dau tu thi UBND cap tinh chi
dao chu tich UBND cép huyén hoac td chire
phit trién quy dat (d6i véi dia phuong da
thanh 1ap to chtic nay) thanh 1ap hoi dong
boi thuong, hd tro va tii dinh cu; phuong
4n dao tao, chuyén doi nghé nghiép. O cap
x4, chi tich UBND cap xd c6 trach nhiém
phéi hop vé6i chu dau tu phd bién ké hoach
khao sit, do dac cho ngudi st dung dat
trong khu vyc du 4n va yéu ciu ngudi sir
dung dat tao diéu kién dé chu dau tu thuc
hién viéc didu tra, khao sit, do dac x4c dinh
dién tich dat dé lap du 4n déu tu.

Thoi han ra van ban gidi thiéu dia diém
dau tu; thong bao thu hoi dat; thanh lap hoi
ddng bodi thuong, hd trg va tii dinh cu Ia
khong qué 30 ngay ké tir ngay tiép nhan hd
so vé dau tu hop 1€. Voi viéc xac dinh cu
thé thoi gian dé hoan thanh céc thu tuc ¢
giai doan diu tién nay c6 y nghia quan

trong khong chi dbi voi cdc chi dau tu, gidp
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ho thuc hién cac thu tuc mot cidch nhanh
chéng, dam bao cho dy 4n dugc thuc hién
ding tién do, khong ddy dua, kéo dai s& gy
thiét hai cho nha dau tu. Bén canh d6, viéc
quy dinh thoi han téi da 12 30 ngay con ¢ ¥
nghia quan trong trong viéc xdc dinh trach
nhiém cua cdc co quan nha nudc c¢é thim
quyén trong viéc thuc thi nhiém vu va
quyén han ctia minh.

- Buée 2: Lap phuong 4n bdi thuong, hd
tro va tai dinh cu

Theo Nghi dinh sb 84 trudc day, to chuc
lam nhiém vu boi thudng va giai phéng mit
bang phai tién hanh thyc hién hai lan lap va
trinh duyét phuong 4n bdi thuong va giai
phéng mat bang. Lan thir nhat 1a 1ap, thim
dinh va xét duyét phuong 4n tong thé vé bdi
thuong va giai phéng mat bang trudc khi
Nha nuéc ra quyét dinh thu hdi dat (Diéu
51) va lan thir hai 1a Iap, tham dinh va trinh
duyét phuong 4n bdi thuong, hd tro va téi
dinh cu sau khi ¢6 quyét dinh thu hdi dat
ctia co quan nha nudc c6 tham quyén (Picu
56). Chiing t6i cho rang viéc quy dinh t6
chirc 1am nhiém vu bdi thuong 14p phuong
4n téng thé trong giai doan xdc dinh chu
truong thu hdi dat 1a khong can thiét, boi
phuong 4n tong thé nay hoan toan khong c6
tac dong va anh huong gi téi cic quyét dinh
chap thuan dau tu, giéi thiéu dia diém va
thong bdo vé chu truong thu hoi dat cta co
quan nhi nudc c6 tham quyén. Mat khic,
phuong 4n téng thé nay ciing khong thé 1a
phuong dn dugc dp dung chinh thirc sau nay
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dbi voi nguoi ¢6 dat khi co quan nha nudc
¢6 thim quyén ra quyét dinh thu hoi dat. Vi
vdy, quy dinh vé viéc 1ap phuong dn tong
thé & giai doan dau tién vira khong can
thiét, trai lai ching con kéo dai thém thoi
gian cta tién trinh thu hoi dat.

Dé khic phuc tinh trang trén, Nghi dinh
s6 69 quy dinh t6 chuc dugc giao lam
nhiém vu boi thudng giai phéng mat bang
chi phai 1ap phuong 4n boi thudng, hd tro
va tai dinh cu ngay sau khi ¢ y kién chap
thuén dau tu cta co quan nha nudc c6 thim
quyén cho chu dau tu va cé thong bdo vé
thu hodi dat (bo qua thu tuc 1ap phuong 4n
téng thé v& boi thuong, ho tro, tai dinh cu).
Véi phuong an nay duoc 1ap theo ding noi
dung, yéu cau va tudn theo trinh ty luat
dinh, v6i su déng gép ¥ kién cia cic co
quan c6 lién quan, ciia chu dau tu va cta
nhitng ngudi ¢6 dat bi thu hoi thi phuong 4n
nay s€ la phuong dn dugc dp dung chinh
thirc dé thuc hién viéc bdi thuong, hd trg va
tai dinh cu cho ngudi dan sau khi c6 quyét
dinh chinh thic vé thu hoi dat. Va dé ddm
bao tinh kha thi thi phuong dn vé boi
thuong, ho tro, tai dinh cu phai dam bao céc
yéu cau sau ddy:

+ Thir nhdt, n6i dung cta phuong 4n
bdi thudng, hd tro va tii dinh cu phai thé
hién dugc o rang va cu thé nhiing chu thé
1a td chtrc, hd gia dinh va cd nhan thudc
dién bi Nha nudc thu hdi dat. Can thong ké
cu thé téng dién tich dat bi thu hoi trén co

s& xdac dinh 1o vi tri, loai hang dat, cling
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nhu ngudn gdc cua dat. Poi véi tai san thi
can phai xac dinh gia tri dich thyc cuia tai
san bj thiét hai tai thoi diém thu hoi thong
qua viéc xdc dinh sb luong, khdi lugng va
ti 1€ phﬁn traim chéat lugng con lai cia tai
san. Mat khdc, dé xdc dinh dugc rd sb tién
duoc boi thuong va hd tro thi td chuc dugc
giao thyc hién viéc boi thuong phai dua ra
dugc céc cdn ct dé tinh toan sd tién boi
thuong, hd tro dya trén co so gid dat, gid
nha va cong trinh tinh bdi thudng, sd nhan
khau, s6 lao dong trong d6 tudi, sd luong
nguoi duge hudng tro cip xa hoi. Cling véi
viéc thong ké d6i twong duoc hudng tién
boi thuong, hd tro thi t6 chirc lap phuong
4n bdi thuong ciing xdc dinh ludn cic dbi
tugng thudc dién bd tri ti dinh cu, phuong
an di doi cdc cong trinh cua Nha nudc, ctua
t6 chuc, co s¢ ton gido, cong dong dan cu
va viéc di doi md ma (néu co).

+ Thit hai, dé phuong 4n vé boi thudng,
hd trg va tdi dinh cu dugc co quan nha nudc
¢6 tham quyén phé duyét va to chirc thuc
hién trén thyc té thi phwong dn dé phai
dugc cong khai hod va to chic ldy y kién
doéng goép cia nguoi dan. Cu thé: Phuong an
phai duoc niém yét cong khai tai UBND
ciip x4 va tai cdc diém sinh hoat khu dan cu
noi c¢6 dit bi thu hoi; viéc niém yét phai
duoc 1ap thanh bién ban va c¢6 xac nhéan cua
chinh quyén dia phuong va dai dién cua
ngudi c6 dat bi thu hoi. Viéc niém yét nham
muc dich dé ngudi dan c6 dat bi thu hdi va

nhitng nguodi c6 lién quan tham gia dong
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g6p ¥ kién. Thoi gian niém yét va tiép nhan
y kién d6ng gdp it nhat 1a 20 ngay. Hét thoi
han nay, t6 chtrc 1am nhiém vu bdi thudng,
hd tro va tdi dinh cu tong hop y kién déng
g6p bang vin ban va néu ro vé s6 luong
kién ddng y, khong dong ¥, y kién khic.
Truong hop con nhidu y kién khong tan
thanh phuong 4n boi thudng, hd tro, tai
dinh cu thi t6 chitc 1am nhiém vu boi
thuong phai giai thich ro hodc xem xét, dicu
chinh; sau d6 hoan chinh phuong dn va gui
phuong 4n kém theo ban téng hop y kién
déng gép dén co quan tai nguyén va moi
truong dé tham dinh.

C6 thé thdy rang quy trinh vé& cong khai
va td chuc ldy y kién déng gép vé phuong
4n boi thuong giai phéng mat bang duoc
phép luat quy dinh cu thé, chi tiét va chat
ch€. Quy dinh nay mt mat vira dam bao
dugc quyén dan chii cua dan trong viéc
dugc dé dat nguyén vong chinh ddng, quyén
duoc tham gia, dugc ban, dugc gidm sat
cong viéc thu hoi dat, boi thuong va giai
phéng mit bang dbi véi cdc co quan nha
nude c6 thim quyén. Thong qua d6, ciing 1a
diéu kién dé t6 chirc thuc hién nhiém vu bdi
thuong, giai phéng mit bang nam bét duoc
tam tu, nguyén vong va ké ca sy phan dbi
ctia ngudi din vé phuong 4n ma minh 1ap
ra. Trén co sé d6 dé c6 su diéu chinh cho
phtt hop. Néu quy trinh nay duogc t6 chirc
thuc thi nghi€m tdc, c¢6 hi¢u qua trén thuc té
s& giai quyét duoc hai hoa quyén loi giita

Nha nudc, nha dau tu va nguoi dan. Tao da
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cho cong tic giai phéng mit bang duoc tién
hanh nhanh chéng, thuan logi.

- Budc 3: Quyét dinh thu hoi dat, phé
duyét va thyc hién phuong 4n bdi thuong,
hd tro va tdi dinh cu, giao dét, cho thué dat

Sau khi s¢ tai nguyén va moi trudng cap
tinh, phong tai nguyén va méi truong cap
huyén tiép nhan phuong 4n bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu cta to chic thuc hién nhiém
vu bdi thudng, co quan nay s& tién hanh
tham dinh phwong dn d6 dong thoi chuan bi
h6 so thu hdi dit trinh UBND cép tinh va
UBND cap huyén ra quyét dinh thu hoi dat.

Sau khi c¢6 quyét dinh thu hoi dat cua
UBND ciép tinh (d6i v6i chu thé sir dung dat
1a tb chure, co s& ton gido, nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai, td chirc, cd nhan
nudc ngoai) va cia UBND cip huyén (ddi
v6i chi thé 12 ho gia dinh, cd nhén, cong
ddéng dan cu) thi chinh co quan nay ciing
thuc hién phé duyét va cong bd cong khai
phuong dn bdi thuong, hd tro, tii dinh cu
do co quan tai nguyén va mdi truong dé
trinh. Theo d6, UBND cép tinh s& phé duyét
d6i v6i trudong hop thu hoi dat lién quan tir
hai quin, huyén, thi xa, thanh phé thudc
tinh tro 1én; UBND cép huyén s& phé duyét
dbi véi truong hop khong thude tham quyén
ctia cap tinh.

Phuong 4n boi thuong di duogc phé
duyét thi t6 chtrc 1am nhiém vy boi thuong
phai c6 trach nhiém phdi hop véi UBND
cAp xd phd bién va niém yét cong khai

quyét dinh phé duyét phuong dn boi
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thuong, hd trg va tdi dinh cu. Pong thoi,
gui quyét dinh bdi thuong, hd tro va tai
dinh cu cho nguoi cé dat bi thu hdi; kém
theo 1a nhing théng tin cy thé vé mirc boi
thuong, hd tro, vé bd tri tdi dinh cu, thoi
gian, dia diém chi tra boi thuong va thoi
gian ban giao dét da bi thu hdi cho t6 chirc
lam nhiém vy boi thudng, giai phéng mit
bang. Thoi han ngudi c6 dat bi thu hdi phai
ban giao dat cho td chic thuc hién boi
thudng trong thoi han 20 ngay ké tir ngay
ho nhan xong thanh todn tién bdi thuong.

- Bude 4: Cudng ché thu hoi dat

Cudng ché thu hoi dat 1a bién phdp hanh
chinh mang tinh ctng rin dugc dp dung ddi
v6i ngudi ¢6 dat bi thu hdi cho dit ho c6
mudn hay khong. Py ciing khong phai 1a
diéu ma cédc co quan nha nudc mong mudn
phai thuc hién. Tuy nhién, trén thyc té, do
nhiéu nguyén nhan khich quan va chil quan
khidc nhau va trong nhimng trudng hop can
thiét, bang quyén lyc ctia minh, Nha nudc
van phai thyc thi viéc cudng ché ddi véi
ngudi c6 dat bi thu hdi. Song, dé quyét dinh
cudng ché d6 khong roi vao tinh trang lam
quyén, doc quyén cua mot bd phan cén bo
c6 thim quyén, quyén lgi cta nguoi dan
khong bi xam hai thi viéc cudng ché thu hoi
chi dugc dat ra trong nhitng truong hop
nhat dinh, khi c¢6 du co s, can ct dé thuc
hién. Theo d6, cudng ché thi hanh quyét
dinh thu hoi dat chi dit ra trong cdc truong
hop: 1) khi viéc thu hoi dat thyc hién ding
trinh ty, tha tyc vé thu hoi dét, bdi thudng,
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hd trg, tdi dinh cu theo ndi dung ba buodc da
néu & trén; hodc 2) khi qud 30 ngay ké tur
thoi diém phai ban giao dat ma ngudi cé dat
bi thu hdi khéng ban giao; hodc 3) da dugc
chinh quyén dia phuong va té chic thyc
hién bdi thuong van dong nhung nguoi cé
dat bi thu hdi khong ban giao dat; hoic 4)
¢6 quyét dinh cudng ché ciia co quan nha
nude c6 thim quyén theo luat dinh; hoac 5)
ngudi bi cudng ché nhan duoc quyét dinh
cudng ché hodc quyét dinh cudng ché dugc
niém yét cong khai tai UBND cdp x4 noi c6
dat thu hoi.

Quyét dinh cudng ché dugc thi hanh boi
lyc lwong cudng ché do UBND cép huyén
chi dao sau 15 ngay ké tir ngay ngudi bi
cudng ché nhan tryc tiép quyét dinh cudng
ché hodc ngay cong khai quyét dinh cudng
ché tai UBND x4 ma nguoi bi cudng ché
khong ban giao dit.

2. Nhitng vuéng mic nay sinh trong
quéa trinh dp dung phap luat vé trinh tu,
thii tuc thu hoi dat, bdi thwong va giai
phéng miit bing

Bén canh su thay ddi v6i nhiéu noi dung
hop 1i, tich cuc cta chinh sich bdi thuong
va giai phéng mat bang khi Nha nudc thu
hdi dat néi chung va céc quy dinh vé trinh
ty, thi tuc thu hoi dat, bdi thuong va giai
phéng mit bang trong cic van ban quy
pham phdp luat dat dai hién hanh da chira &
trén thi diéu khong thé phii nhan 1a viéc t6
chtic thyc thi cdc quy dinh d6 trén thyc té

cling da va dang gip phai nhidu vudng mic
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va ton tai. C6 thé nhan thay qua nhiing biéu
hién cu thé sau day:

- Thit nhat, co ché Nha nudc thu hoi dat
dai phai thuc hién theo quy hoach st dung
dat da duoc cdc co quan nha nudc c6 tham
quyén xét duyét va cong bd cong khai; duoc
4p dung trong trudng hop cédc dy 4n dau tu
ha tang chung, c¢6 von dau tu ODA hoic
100% FDI, ¢6 vbn dau tu trong nudc thudc
nhém A. Viéc thu hoi dat c6 thé thyc hién
ngay sau khi quy hoach, ké hoach sir dung
dat dugc xét duyét (thu hdi dat theo quy
hoach) hodc c6 thé thuc hién theo du dn dau
tu sau khi dy 4n dugc uy ban nhan dan cap
tinh chép thuan dia diém.

Vé6i quy dinh trén cho thiy viéc thu hoi
dat, boi thuong va giai phéng mit bang cé
mdi quan hé tryc tiép, gin chat véi quy
hoach, ké hoach str dung d4t ma Nha nudc
lap va phé duyét. Vi vy, néu cong tic lap
va phé duyét quy hoach sir dung dat khong
duogc to chic trién khai theo ding trinh tu
luat dinh, nghia la c6 sy sai pham thi viéc
thu hoi dat va boi thudng, giai phéng mat
bang kéo theo d6 ciing s& bi anh huong
nghiém trong. Vi vay, trén thuc té, mot
trong nhitng vudng mic, bat cip trong cong
tac thu hoi dat, boi thuong va giai phéng
mit bang ciing nay sinh tir ddy. Cu thé: su
minh bach, céng khai hod cic du dn dau tu
cho nguodi dan ndi riéng va quy hoach st
dung dat chi tiét tai dia phuong con yéu
kém; vi pham nghiém trong cic quy dinh

cua phdp luat hién hanh nhu: khi xay dung
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quy hoach st dung dat, nguoi dan khong
dugc biét, duge ban, dugc tham gia dong
g6p v kién, khong duoc kiém tra; quy hoach
da dugc xét duyét thi viéc cong khai hod,
niém yét tai chinh quyén dia phuong ciing
khong dugc to chire thuc hién nghiém tic.
Chinh vi vdy, khi c6 quyét dinh thu hoi dat
cho cic cong trinh, cic dy an dau tu theo
quy hoach, ngudi dan thuong & thé bi dong;
cdc théng bdo vé chu truong thu hoi hay
quyét dinh thu hdi dat cia Nha nudc dén
véi nguoi dan nhu 1a mot “su da r6i” va ho
phai chap nhan vi d6 1a thu hdi theo quy
hoach cua Nha nudec.

- Thit hai, sy diéu chinh, b sung qud
nhiéu 1an quy hoach sir dung dat chi tiét,
céc du 4n dau tu trong cung mot dy 4n chu
yéu xuat phat tir 1gi ich cia nha dau tu ma
chua xudt phat tir lgi ich cta ngudi sir
dung dat 6n dinh ciing 12 mot trong nhiing
nguyén nhan gay birc xudc trong du luan
quan ching nhin din va ciing 1a nguyén
nhan dé nguoi dan phan d6i trudc céc
quyét dinh thu hoi dat ciia Nha nudc, tir d6
dan dén tién do giai phéng miat bang trén
thuc té bi cham tré hodc khong thé thuc
hién duoc. Pién hinh cho dang sai pham
nay la Nha nudc phé duyét quy hoach cho
mot dy dn dau tu ban dau véi viéc thu hdi
mot dién tich dat nho; sau d6, vi muc tiéu
lgi nhuan, nha dau tu trinh phuong 4n dau
tw bod sung va xin dugc mo rong dién tich
dat, mé rong mit bang xay dyng... Trén co

s& d6, Nha nudc cho phép diéu chinh, bd
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sung quy hoach va kéo theo hau qua l1a dat
ctia nguoi dan tiép tyuc bi thu hdi cho céc
nha dau tu boi nhimng quyét dinh diéu
chinh, b6 sung d6. Diéu dang néi 1 nhiing
dién tich dat ma Nha nuéc thu hoi boi
nhirng quyét dinh stra doi, bod sung va diéu
chinh quy hoach lai toan & vi tri dic dia,
kha nang sinh loi 16n, 1a ngudn sdng, 1a ké
sinh nhai ctia nhirng nguoi din vén sinh
séng 6n dinh, an cu lac nghiép bao doi.
Vé6i viéc thu hoi néu trén do su bd sung
quy hoach ma xuat phat tir loi ich cta nha
dau tu chir khong phai tir 1oi ich quéc gia,
cong cong, quoc phong, an ninh thi chang
khic nao Nha nudc, nha dau tu liy di
“miéng com” ctia nguoi dan.

Minh chung cho van dé trén, dién hinh
tai Ha N¢i trong thoi gian qua: Lién nganh
xdy dung, quy hoach kién tric Ha Noi vira
cong bd két qua kiém tra 7 du 4n khu d6
thi méi, nha & gdm: Sai Pong (Long Bién);
C6 Nhué - Xuin Pinh (Tu Liém); Dong
Me (Tu Liém); Bang Xa (Gia Lam); Dong
Nam Tran Duy Hung (Cau Gidy); Vin
Quén - Yén Phic (Ha DPong) va Nam
Thiang Long (Tay Ho). Qua kiém tra cho
thay 7 khu do thi méi, nha ¢ trén déu c6 su
diéu chinh so véi quy hoach ban dau nhu
ting mat d6 xdy dung, chiéu cao cong
trinh, dién tich san hodc chuyén chuc ning
sa dung dat tr dich vu coéng cong sang
cong trinh hon hop cé chic ning nha 6.
Viéc diéu chinh quy hoach ¢ cac khu d6 thi
méi C6 Nhué - Xuan Dinh, Vin Quén -
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Yén Phic (Ha Pong) hay Pong Nam Tran
Duy Hung... dugc thuc hién nhiéu 1an, 1am
han ché muc tiéu ban dau cua du 4n, 1am
cham tién d6 va thiéu déng by trong dau
tu. Pac biét, tai khu d6 thi méi Van Quan -
Yén Phic, nhiéu 6 quy hoach chi tiéu sau
diéu chinh c6 dot bién 16n. Vi du 6 dat ki
hiéu CQ1 va CC2 c6 chiéu cao theo quy
hoach ban dau 6 tﬁng, sau khi diéu chinh
da ting 1én 27 va 36 tang. O dat ki hiéu
CX2 ban dau dugc xdc dinh 1a cdy xanh,
chu dau tu da xdy dung thém céng trinh
cong cong nhu cau lac by, nha hang véi
mat do xay dung 16n. D

Véi thyc té trén, c6 thé nhan thdy ring
viéc khong dat dugc su déng thuan gitia
ngudi dan cé dat bi thu hdi, nha dau tu,
chinh quyén dia phuong va kéo theo dé la
lam cho tién d6 thu hoi dat, bdi thudng va
gidi phong mat béng bi cham tién d9, cdc du
4n treo dién ra phé bién 1a do viéc quy
hoach st dung dat va thu hdi dit dé thuc
hién quy hoach khéng gin két véi nhau
trong ciing mot san pham. Hau hét quy
hoach chi dap ung nhu ciu trudc mat, rat
ngan han ma khéng thé du bdo ra sao sau
khi quy hoach dugc phé duyét va thyc hién.
Quy hoach diéu chinh, b sung vi loi ich
cuc bo, ngén han va khong sét véi thuc tién.

- Thir ba, theo phap ludt hi¢n hanh thi
co ché chuyén dbi dat dai tu nguyén duoc
dp dung trong nhiing truong hop khong
thudc dién duoc dp dung co ché nha nudc
thu hoi dat hodc khi du 4n duoc ap dung co
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ché nha nudc thu hdi dat nhung chu dau tu
c6 nguyén vong thuc hién co ché chuyén
d6i dat dai ty nguyén; theo d6, gid dat
dugc xac dinh trén co s& thoa thuidn gitta
nha dau tu va nguoi dang sir dung dat. Vé
mat quy dinh phédp luét, trinh tyu, thu tuc
thuc hién cua céd hai dang Nha nuéc thu hoi
dat va chuyén d6i dat dai ty nguyén déu
duoc quy dinh khd rd rang nhung co ché
dinh gia dat van chua duoc quy dinh cu
thé, mdi dia phuong déu cé trinh tu, thu
tuc dinh gi4 riéng. Su thiéu quy dinh cua
phép luat vé dinh gi4 da dan t6i tinh trang
khé giai quyét cdc khiéu nai vé gia dat cua
ngudi cé dat bi thu hdi, thoi gian thuc hién
ludn bi kéo dai. V& mat trién khai, ldc dau
nhiéu nha dau tuw mudn chu dong dp dung
co ché chuyén doi dat dai tu nguyén nhung
sau vai nam, mot tinh trang khong thuén
loi dd nay sinh khi mot s6 nguoi dang sir
dung dat cudi da doi gia cao hon nhiéu so
v6i gid thi trudng va nha dau tu khong thé
hoan tit viéc nhan hoan toan dién tich dat
can thiét cho du 4n. Hién khoéng c6 thu tuc
nao trong phap luat hién hanh dé xir If tinh
hudng nay. Vi vdy, cdc nha dau tu cé xu
hudéng tim moi cach dé dua dy dn vé co
ché dugc Nha nuéc thu hoi dat. Mat khéc,
do co ché budc cdc nha dau tu phai xut
tién trude dé thuc hién boi thuong, hd trg,
tdi dinh cu nén chinh quyén céc dia
phuong ludn huéng téi co ché bdi thuong
mot 1an bang tién miat. Pay chinh 1a 1i do

lam cho gi4 thanh céc cong trinh ha tang bi

TAP CHi LUAT HOC SO 11/2010

do6i 1én rat cao, thuong gap bén nam lan gid
thanh xay dung cong trinh. Hon niia, cach
lam nay di tao nén mot bé mit phd khong
dep, ton tai cdc nha siéu mong.

- Thir tur, theo Piéu 40 Nghi dinh s 69
vé giai quyét khiéu nai vé gid dat boi
thuong, quyét dinh boi thudng, hd tro, tai
dinh cu va cudng ché thu hdi dét thi:
Trong khi chua c6 quyét dinh giai quyét
khiéu nai thi van phai thuc hién quyét dinh
thu hoi dat. Truong hop co quan nha nudc
c6 tham quyén giai quyét khiéu nai c6 két
luan viéc thu hoi dat 1a trdi phdp luat thi
phai dimg quyét dinh thu hdi dat; co quan
nha nudc cé thim quyén ban hanh quyét
dinh thu hoi dat phai c6 quyét dinh huy bo
quyét dinh thu hdi dat da ban hanh... Véi
quy dinh nay ching t6i hiéu rang Nha nuéc
mudn dy nhanh tién d¢ thu hoi dat va giai
phéng mit bang, dam bao cho Nha nudc va
nha dau tu nhanh chéng cé dat dé thuc
hién cho muc dich theo quy hoach. Song
ciing c¢6 nhiéu bat cap, vudng mic va trd
ngai phdt sinh tr day. Chang han, néu
ngudi dan khong dong ¥ v6i phuong 4n boi
thuong, hd trg, tdi dinh cu ma van bi Nha
nude thu hoi dit, sau d6 méi duge thuc
hién quyén khiéu nai hay t6 cdo thi: Giy
tam Ii btrc xtc cho nguoi dan, trén thyc té
d& din dén kich dong, 16i kéo va tu tap
doéng nguoi dé chdng lai quyét dinh thu hdi
cua Nha nudc va can tré qud trinh giai
phéng mat bang. Liic nay, ngudi chiu thiét

thoi lai 1a cac doanh nghié¢p, cdc chu dy an,
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cdc nha diu tu. Trén thuc té, khong hiém
trudng hop, cdc trang thiét bi may mdéc, vat
liéu xay dung... ctia cidc doanh nghiép, cic
nha dau tu duoc tap két ¢ dia ban trién
khai dy 4n nhung da phai nam chd boi
khong thé c¢6 dugc mit bang thi cong do su
can trd cua ngudi dan. Trong truong hop
nay, nha dau tu lai 1a nguoi phai ganh chiu
nhiing thiét thoi. Tuong tu nhu vay, viéc
khiéu nai d6i voi quyét dinh thu hoi dat
cta co quan nha nudc co tham quyén, dac
biét dbi v&i truong hgp ma chinh quyén dia
phuong cé nhiéu khuét tat, sai pham khi ra
quyét dinh thu hoi dat... Néu khong giai
quyét khiéu nai trudc, sau d6 méi thuc
hién viéc thu hoi ma tién hanh dong thoi ca
viéc giai quyét khiéu nai va van trién khai
viéc thu hdi dat trén thuc té, trong qud
trinh giai quyét phat hién diing c6 sy sai
pham tir phia co quan nha nuéc cé tham
quyén thi co quan méi sira sai bang viéc
huy quyét dinh thu hoi dét, tra lai dat cho
nguoi dan thi trong truong hop niy quyén
loi cua nguodi dan s€ bi anh hudng, tam i
bét binh va vu viéc s& ngay cang phirc tap.
Thiét hai cua nhiing thiang ngay khdng
dugc khai thac trén dat dé dam bao cudc
séng cua nguoi dan do nhitng quyét dinh
thu hoi dat ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén ai 12 nguoi boi thuong, chiu trich
nhiém? Khong ai khiac la chinh ho phai
ganh chiu.

Chinh vi vy, nén ching phap luét trong
thoi gian téi can quy dinh quyén khiéu nai,
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td cdo cua nguoi dan dugc thuc hién & tat ca
cdc cong doan cta qud trinh thu hoi dat.
Mit khéc, ciing can quy dinh viéc giai quyét
khiéu nai & quy trinh, cong doan nio thi
phai dugc giai quyét duat diém ngay trong
thoi han luat dinh & quy trinh, cong doan
d6, sau d6 madi thyc hién cdc trinh ty, thu
tuc tiép theo cua viéc thu hoi dat, bdi
thuong va giai phéng mit bang. Lam nhu
vay, mdt mat vira dam bao quyén khiéu nai
cua cong dan dugc ton trong; mat khac, vira
dam bao vai tro, trich nhiém cua ciac co
quan nha nudc cé tham quyén trong viéc to
chtre thuc thi nhiém vu cia minh déng thoi
dam bao duoc tinh minh bach, cong khai va
su tén nghiém cua phap luat trong viéc trién
khai phdp luat trong thuc té cudc sbng.
Theo d6, gitta Nha nudc, ngudi cé dat bi
thu hdi va cdc nha dau tu méi ¢ duogc tiéng
néi chung, quyén va loi ich gifta cdc bén
moi dugc hai hoa.

Ban hanh mot hé thong phép luat dong
bd, phit hop v&i yéu cau cua thyc tién da 1a
khé song viéc td chirc thuc thi trén thuc té
mot cdch nghi€ém minh, khich quan va minh
bach la cong viéc con khé hon nhiéu. Hi
vong nhitng vuéng mic trong qué trinh dp
dung phép luat vé trinh ty, tha tuc thu hoi
dat, boi thuong va giai phéng mat bang
duoc chi ra & trén s& dugc sira ddi va duoc
trién khai nghiém tic trén thuc té trong thoi

gian toi./.

(1).Xem: http://vnexpress.net/GL/xa-hoi/2010/03.
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