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MO DPAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong thoi ki cong nghiép hoa, hién dai hoa va hoi nhap, van dé thu hoi dat
phuc vu cho cac muc dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong
va phat trién kinh té dang 1a véan dé nhay cam, la moi quan tam cua Nha nudc, chinh
quyén dia phuong, chu dau tu va nguoi sir dung dat bi thu hdi dat, no khong chi tac
dong vé mat kinh té ma con anh hudng sau sic dén yéu té chinh tri - xa hoi.

Hoi nghi Trung wong Pang lan thr 9 (Khoa IX) dua ra nhiing chu truong,
chinh sach, giai phap 16n nham thyc hién thing loi Nghi quyét Pai hoi toan qudc
lan thir IX cta Péang, trong d6 c6 giai phap thuc hién chinh sach diéu tiét hitu hiéu
nhat dbi voi dat dai nhdm dam béo loi ich ctia Nha nudce véi tu cach 1a dai dién chit
so hitu vé dat dai va 1a nha dau tu 16n nhét vé phat trién ha tang, dap ing yéu cau
phat trién KT-XH thoi ky CNH-HPH dat nuéc. Nhiéu nim qua Nha nuée da dau tu
rat 16n nguén ngan sach hang nam cho viéc thu hoi dat phuc vu cac dy an dau tu
trong nudc, nude ngoai xay dung cac khu dé thi méi, phat trién, xay dung co s¢ ha
tﬁng... Luat DAt dai nam 2003 ¢ nhiéu ndi dung méi dugc sua ddi, bd sung phu
hop véi thuc té nham diéu chinh cdc mdi quan hé phap luat di véi cac chi thé quan
1y, st dung dat, trong d6 c6 cong tac boi thuong thiét hai khi Nha nude thu hoi dat.

Nhitng nim gan day, cong tac thu hoi dat, bdi thuong, HT&TDC - GPMB gip
nhiéu kho khan, vuéng mic, hiéu qua thap, ké ca viéc thu hoi dat dé xay dung co so
ha tang phuc vu cho chinh cong ddng din cu c6 dat bi thu hdi. Nhiéu dia phuwong phai
diéu chinh lai quy hoach, stra d6i thiét ké du an, chd doi do khong giai phong dugc
mit bang hodc do co s& ha tang khong dam bao. Hau qua 1a 1am anh huong tién do,
gdy thiét hai 16n vé kinh té ctia cac doanh nghiép, cic nha dau tu c6 nhu cau sir dung
dat va Nha nudc, lam mét 6n dinh tinh hinh chinh trj - x4 hoi & cac dia phuong. Ton
tai 16n nhat va xay ra & hau hét cac dja phuong 1a thuc hién khong ding quy trinh, ap
gia dén bu thap, khong cong khai, thiéu dan chu, co ché, chinh sach trong bdi thuong
thiét hai, hd tro va tai dinh cu d6i voi ngudi bi anh hudng co nhiéu bat cap, phat sinh

tiéu curc, tham nhiing dan t6i khiéu kién vé thu hdi dat ngay cang tang. ..
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Tam DPéo 1a mét huyén mai dugc tai 1ap tir thang 01 nam 2004. Huyén cé vi tri
dia ly thuan 1¢i chi cach thu d6 Ha Noi khoang 65 km vi vay trong tuong lai huyén Tam
bao c6 kha nang thyuc hién giao thuong kinh té du lich v&i cac khu vuc lan can, ddc biét
la thu d6 Ha Noi va céac tinh Thai Nguyén, Tuyén Quang... Trong nhitng ndm qua, vi¢c
thu hoi dat, boi thuong, HT&TDC dé xay dung cac dy 4n phat trién kinh té - xa hoi, phat
trién co so ha tAng trén dia ban huyén da anh hudng khong nho dén doi séng san xuit,
viéc 1am va mdi truong cua ngudi dan trén dia ban huyén. Pay 1a van dé dang duoc cac
cap chinh quyén huyén dic biét quan tim nhét 13 dbi véi hai dy an Puong day 500 KV
Son La - Hiép Hoa doan qua dia ban huyén Tam Pao va dy an Trai ga gidng B6 Me cua
Cong ty C6 phan Japfa Comfeed Viét Nam tai huyén Tam Dao, tinh Vinh Phuc.

Nhim tim hiéu tac dong cta viée thu hoi dat, boi thuong, HT& TDC - GPMB dé
thyc hién c&c du 4n phat trién kinh t& dén doi sdng, viéc 1am ctia nguoi dan va gop phan
hoan thién chinh sach boi thuong thiét hai khi Nha nudc thu hdi dat, han ché khiéu kién
trong nhan dan can c6 nhimg nghién ctru, danh gia nghiém tac viéc thuc hién cac chinh
sach boi thuong, hd tro ddi véi cac du an phat trién kinh t&, tir d6 rat ra nhitng kinh
nghiém, dé ra giai phap hop 1y, hiéu qua, ddy nhanh tién do giai phong mat bang cho
nhitng du 4n tiép theo. Viéc lya chon dé tai nghién ctiru “Bdnh gid viéc thuc hign chinh
sdch boi thuwong, hé tro va tdi dinh cw tai mét sé dw dn trén dia ban huyén Tam Dio,
tinh Vinh Phiic” 14 rit can thiét va co ¥ nghia thuc tién d6i voi dia ban nghién ciu.

2. Muc dich va yéu ciu nghién ciru

* Muc dich nghién ciru

- Panh gia, nghién ctu viéc thyc hi¢n chinh sach boi thuong, HT&TDC khi
Nha nudc thu hoi dat tai mot sé du an trén dia ban huyén Tam Dao, tinh Vinh Phic
(Du an buong day 500 KV Son La - Hiép Hoa doan qua dia ban huyén Tam Pao va
du &n Trai ga gibng B6 Me caa Cong ty Co phan Japfa Comfeed Viét Nam tai
huyén Tam Pao, tinh Vinh Phuc).

- Nghién ctru anh hudng cta viéc thu hdi dat boi thuong, HT&TPC dén doi
s6ng va viéc 1am ctia nguoi dan.

- P& xuat mot sb giai phap nham hoan thién chinh sach thu hoi dat, bdi
thuong, HT&TDC

* Yéu cau nghién ctru

- Cac nghién ctru, s liéu dua ra phai dam bao chinh xac, tin cdy, c6 co s&

khoa hoc, phit hop voi thuc té.
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- Nam vitng hiéu 13 cac chinh sach trong cong tac bdi thuong, HT& TDC khi
Nha nuée thu hoi dat.
- Phan &nh duogc sy anh huong cua viéc thu hdi dat, bdi thuong, HT&TBC
GPMB dén doi sdng va viéc lam ctia ngudi dan trén dia ban nghién ctru.
- P& xuit duoc cac giai phap nhim hoan thién chinh sach thu hdi dit, boi
thuong, HT&TDC trén dia ban nghién ctru.
Chwong 1

TONG QUAN TAI LIEU
1.1 Co s 1y luén vé bdi thuong, hd tro va tai dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat
1.1.1 Khdi nigm vé boi thwong, hé tro va tdi dinh cw
1.1.1.1 Béi thuong

“Boi thuong” hay “dén bu” c6 nghia 12 tra lai tuong xtmg gia tri cong lao cho
mot chu thé nao d6 bi thiét hai vi mot hanh vi cta cha thé khac [21]. Viéc boi
thudng c6 thé vo hinh hay hiru hinh, ¢ thé do cac quy dinh cua phap luat diéu tiét
hodac do sy thoa thuan gitra cac chu thé.

Boi thuong khi Nha nude thu hoi dat 1a viée Nha nude tra lai gid tri quyén sir
dung dat d6i vai dién tich dat bi thu hoi cho ngudi bi thu hoi dat. Trong d6, gia tri
quyén st dung dét 1a gia tri bang tién cua quyén st dung dat d6i v6i mot dién tich
dat x4c dinh trong thoi han st dung dét xé4c dinh [18].

Theo quy dinh cua phap ludt dat dai hién nay, ngudi sir dung dat khi bi thu hoi
dat s& dugc boi thuong vé dat, tai san trén dat va cac chi phi dau tu vao dat [17].
1.1.1.2 Hé tro

Hb tro 13 giup d& nhau, giup thém vao [21]. HS tro khi Nha nudc thu hoi dat
1a viéc Nha nuéc gitp d& ngudi bi thu hdi dat thong qua dao tao nghé maéi, bd tri
viéc lam méi, cAp kinh phi dé di doi dén dja diém méi [18].

Céc khoan hd tro khi Nha nudce thu hdi dat bao gém: (1) HO tro di chuyén, ho
trg TDC ddi v6i truong hop thu hdi dat &; (2) HO trg on dinh doi séng va san xudt, hd
tro dao tao chuyén doi nghé va tao viéc lam dbi voi truong hop thu hoi dat néng
nghiép; (3) Hd tro khi thu hdi dat néng nghiép trong khu dan cu; dat vuon, ao khong
dugc cong nhan 1a dat ¢; (4) Ho tro khac. Viéc hd trg khi Nha nudc thu hoi dat duoc
quy dinh cu thé tai cac diéu 18, 19, 20, 21, 22 va 23 ctia Nghi dinh 69/2009/ND-CP [9].
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1.1.1.3 Tai dinh cu

Tai dinh cu (TPC) 1a viée di chuyén dén mot noi khac voi noi & trude diy dé
sinh séng va lam an. TPC duogc hiéu 1a mot qué trinh tir boi thudng thiét hai vé dat,
tai san; di chuyén dén noi & méi va céc hoat dong ho tro dé xay dung lai cudc séng,
thu nhép, co s¢ vat chét tinh than tai d6 [18].

Nhu vay, Tai dinh cu 1a hoat dong nhim giam nhe cac tac dong xau vé KT - XH
ddi vei mdt bo phan dan cu da ganh chiu vi sy phat trién chung.

Hién nay, ¢ nudc ta, khi Nha nudc thu hdi dat ma phai di chuyén chd & thi
ngudi st dung dit duoc bd tri TDC biang mét trong cac hinh thire sau: (1) Bdi
thuong bang nha &; (2) Boi thuong bang giao dat & méi; (3) Bdi thuong bang tién
dé nguoi dan tu lo chd ¢ [9], [11], [14].

Tai dinh cu 12 mot bo phan khong thé tach roi va gilt vi tri rat quan trong
trong chinh sach GPMB.

1.1.2 Diic diém ciia céng tic boi thuwong, hé tro gidi phong mdt bang

Pé thuc hién duoc dy an theo ding tién do, thi trude hét cac chu dau tu can
phai gidi phong mat béng (GPMB); do la cong viéc trong tam, hét strc quan trong,
nhung phuc tap, ton kém nhiéu thoi gian, cong sirc va tién ctia. Ngay nay, viéc giai
phong mit bang ngay cang trd nén khé khan hon do dat dai ngy cang c6 gia tri va
khan hiém. GPMB lién quan dén loi ich cua nhiéu ca nhan, tap thé va cua ca cong
dong dan cu trén mot dia ban nhét dinh véi nhitng dac diém chu yéu nhu sau:

- Tinh da dang: Madi du an duge tién hanh trén mot vung d4t khac nhau véi
diéu kién ty nhién kinh t&, xa hoi va trinh do dan tri khac nhau.

Tinh da dang cta d6i tuong GPMB dan dén qua trinh thuc hién cong tac bdi
thuong, HT&TDC - GPMB c¢6 nhiing dic diém khé khan, phirc tap khac nhau, doi
hoi viée thye hién GPMB va gia dat tinh bdi thudng, hd tro ciing duoc tién hanh véi
nhing dic diém riéng biét v6i timg dia ban.

- Tinh phirc tap: O khu vuc nong thén, dan cu chu yéu sdng nhd vao hoat
dong san xuit nong nghiép ma dat dai lai 1a tu liéu san xuét quan trong trong khi
trinh d san xuét ciia nong dan thap, kha nang chuyén doi nghé nghiép kho khan do
d6 tam 1y dan cu ving nay 13 giit dugce dat dé san xuat, tham chi ho cho thué dét con

duoc loi nhuan cao hon la san Xuét nhung ho van khong cho thué; tinh hinh dé da
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dan dén cong tac tuyén truyén, van dong dan cu tham gia di chuyén 1a rat kho khin
va viéc hd tro chuyén nghé nghiép 1a diéu can thiét @& dam bao doi sdng dan cu sau
nay. O khu vuc d6 thi, viéc thu hdi dat, bdi thuong GPMB lién quan dén dat ¢ lai
cang phuc tap hon do dat & 13 tai san c6 gia tri 16m, gan bo truc tiép véi doi sdng
sinh hoat ctia ngudi dan ma tam 1y, tdp quan 13 ngai di chuyén chd &; ngudn goc s
dung dat phuic tap, tinh trang 14n chiém, xay dung nha trai phép chua duoc xur 1y
dan dén viéc phan tich hd so dat dai va ap gia phuong an boi thudng gip rat nhiéu
kho khin. Tinh trang chung thiéu quy dat danh cho xiy dung khu tai dinh cu ciing
nhu chét lugng khu téi dinh cu thép chua dam bao dugc yéu cau... Su ton tai co ché
2 gia voi su chénh 1éch 16n giira gia dat Nha nudc va gia thi trudng 1am cho viée ap
dung gia dit & dé tinh boi thuong khong duoc s ddng thuén cua nhimg ngudi dan.
1.1.3 Cdc nguyén tic boi thwong, hé tro gidi phong mdt bang

- Viéc boi thuong dat dai, giai phong mat bang khi thu hoi dat, phai tuan thi
phap luat va thuc hién theo mot quy trinh chat ché duoc tién hanh.

- Viéc bdi thuong dat dai, giai phong mat bang khi thu hdi dat, phai dam bao
hai hoa loi ich cua cac bén c6 lién quan.

- Viéc boi thuong dat dai, giai phong mit bang khi thu hdi dat, phai gin véi
viéc tai dinh cu, 6n dinh doi song va viéc 1am cho ngudi c6 dat bi thu hoi.

- Viéc bdi thuong dat dai, giai phong mit bang khi thu hoi dat, phai duoc
thue hién cong khai, dan cha vé6i su tham gia cta cong dong.

- Viéc boi thuong dét dai, giai phong mit bang khi thu hoi dat phai két hop
nhiéu bién phap, trong d6 bién phap tuyén truyén, gido duc, tu van thuyét phuc dé
nguoi dan ty gidc thuc hién la quan trong.

1.1.4 Mpt s6 yéu té anh hwéng dén cong tic béi thuwong
1.1.4.1 Viéc ban hanh cdc van ban quy pham phdp ludt vé quan Iy, sit dung dat dai va
16 chire thue hién cdc van ban dé

Chinh sach bdi thuong, hd tro va tai dinh cu ciing luén duge Chinh pha khong
ngimg hoan thién, stra d6i nham giai quyét cac vueéng mic trong cong tac bdi thuong,
hd tro va tai dinh cu, phu hop véi yéu cau thuc té trién khai. V4i nhitng doi méi vé
phap luat dat dai, thoi gian qua cong tac bdi thuong, hd trg va tai dinh cu da dat duoc

nhing két qua dang khich 1¢, da co ban dap ung nhu cau vé mit bang cho sy phat
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trién cac du an dau tu. Thyc tién trién khai cho thdy viéc ban hanh cac vin ban quy
pham phép luat vé quan 1y, sir dung dat dai c6 anh huong rat 16n dén cong tac bodi
thudng, hd tro va tai dinh cu. Hé thong van ban phap luat dat dai con c6 nhitng nhuoc
diém nhu 14 s6 luong nhiéu, méc do phuec tap cao, khong thuan loi trong st dung, chua
ddng b, chit ché gay ling tang trong xir I va tao k& hé trong thuc thi phap luat.
1.1.4.2 Céng tdc quy hoach, ké hoach sir dung dat

Thong qua viée 1ap, xét duyét va diéu chinh quy hoach st dung dat dé to chirc
viée boi thuong, ho tro va tai dinh cu thuc sy tré thanh véan dé can quan tam cua cong
doéng ma Nha nudc dong vai tro 1a nguoi to chirc. Bat ky mot phuong 4n bdi thudng,
hd tro va tai dinh cu nao déu dua trén quy hoach va ké hoach st dung dat nham dat
duogc cac yéu cau nhu 13 phuong an c6 hiéu qué kinh té- x3 hoi cao nhat. Quy hoach, ké
hoach sir dung dat co tac dong t6i chinh sach bdi thuong dét dai trén hai khia canh:

- Quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot trong nhimg cin ¢t quan trong nhat
dé thuc hién viéc giao dét, cho thué dét, chuyén muc dich str dung dat.

- Quy hoach, ké hoach st dung d4t 1a mot trong nhitng nhan t6 anh hudng téi
gia chuyén nhugng quyén SDD; tir d6 tac dong tdi gia dat tinh boi thuong, HT&TDC.
1.1.4.3 Yéu t6 giao dat, cho thué dat

Nhiém vu giao dat, cho thué dat c6 tac dong rat 16n dén cong tac boi thudng,
HT&TDC. Nguyén tic giao dét, cho thué dat, phai can ctr vao quy hoach, ké hoach 1a
diéu kién bat budc, nhung nhiéu dia phuong chua thuc hi¢n tdt nguyén tac nay; han
mirc dat duoc giao va nghia vu dong thué dat quy dinh khong rd rang, tinh trang quan
ly dét dai thiéu chit ché dan dén kho khian cho cong tac boi thuong GPMB.
1.1.4.4 Yéu 16 Igp va quan Iy hé so dia chinh

Lap va quan 1y chat ché hé thong ho so dia chinh (HSPC) c6 vai tro quan
trong hang dau dé quan 1y chat ché dat dai trong thi truong bat dong san, 14 co so
xéac dinh tinh phép 1y cta dat dai. Trudc thang 12 nam 2004, rat nhiéu dia phuong
chua 1ap day du HSPC theo quy dinh; dic biét c6 nhiéu xa, phuong, thi trdn chua
lap s6 dia chinh. Dé phuc vu yéu cau quan ly viéc su dung dat dai, mot sb dia
phuong chua lap du s6 muc ké dat dai, s6 cép GCNQSD dat.
1.1.4.5 Céng tdc dang ky ddt dai va cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dat

Ding ky dat dai 1a mot thanh phan co ban quan trong ctia hé théng quan 1y
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dat dai, d6 1a qua trinh xac 14p hd so vé quyén s¢ hiru dat dai, bat dong san, sy dam
bao va nhimng thong tin vé quyén sé hiru dat.

Trong cong tic bdi thuong, HT&TPC, GCNQSDD 1a cin cir dé x4c dinh dbi
tuong dugc boi thuong, loai dét, dién tich dat tinh boi thuong. Hién nay, cong tac dang ky
dat dai & nudc ta van con han ché, dic biét cong tac diang ky bién dong vé sir dung dat.
1.1.4.6 Yéu o gid dat va dinh gid dat

Hién nay, nudc ta gia ca dat dai dwa trén chuyén nhuong quyén st dung, 1a
téng hoa gia tri hién hanh dia t6 nhiéu nam. Mot trong nhiing diém méi cua Luat
Dit dai 2003 1a cac quy dinh vé gia dat. Néu nhu truéc ddy Nha nudc chi quy dinh
mot loai gia dat ap dung cho moi quan h¢ d4t dai khac nhau thi Luat Dat dai 2003
dé cap nhiéu loai gia dat dé xir 1y timg nhom quan hé dat dai khac nhau.

Trudce khi c6 Luat dat dai nam 2003, viéc xac dinh gia dat, boi thuong, GPMB,
TPC dugc quy dinh tai cac van ban dudi luat nhu Nghi dinh s6 87/CP ngay 17 théang 8
niam 1994 cua Chinh pht quy dinh khung gi4 cac loai dat; Nghi dinh sé 90/CP ngay 17
thang 9 nam 1994 ctia Chinh phil quy dinh vé viéc bdi thudng thiét hai khi Nha nude
thu hoi dat dé sir dung vao muc dich an ninh, qubc phong, loi ich quéc gia, loi ich cong
cong va Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP ngay 24 thang 4 nam 1998 ctia Chinh phu ban
hanh quy dinh vé dén bu thiét hai khi Nha nuéc thu hoi dat dé sir dung vao muyc dich
qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong,... Khung gia dat dé tinh boi
thuong thiét hai khi Nha nudc thu hdi dat quy dinh tai Nghi dinh s6 87/CP da duoc ap
dung trong mdt thoi gian kha dai (trén mudi ndm), mac du trong qua trinh ap dung co
quy dinh viéc diéu chinh khung gia dat dé tinh bdi thuong bang hé sé K nhung mirc
tang cao nhat ciing chi 1a 1, 2 1an mirc gid cua cung loai do thi, cting loai dudng phd va
vi tri dit quy dinh trong bang khung gia dat d6 thi. Do vay, gia dat dé tinh bdi thuong
van thap hon nhiéu so véi gia thyc té, dan dén phat sinh hang loat cac khiéu kién vé boi
thuong, giai phong mit bang tai cac dia phuong.

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2003, nguyén tac dinh gia dat 1a phai sat
v6i gia thi truong trong diéu kién binh thuong. Tuy nhién, tinh hinh phd bién hién nay
1a gia dat do cac dia phuong quy dinh va céng bd déu khong theo dung nguyén tic do,
dan t6i nhiéu truong hop ach tic vé bdi thuong dét dai va phat sinh khiéu kién [18].
1.1.4.7 Thi truwong bat dong san
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Cung vé6i sy phat trién ciia nén kinh té nudc ta, thi trudong bat dong san duoc
hinh thanh va ngdy cang phat trién. Ngay nay, thi trudng bat dong san di tré thanh
mot bo phan khong thé thiéu trong hé thong cac loai thi truong ciia nén kinh té quc
dan, nd c6 nhitng dong goép vao 6n dinh xi hoi va thuc ddy nén kinh té dat nudc
trong thoi gian qua va trong tuong lai.

Viéc hinh thanh va phat trién thi truong bat dong san gbp phan giam thiéu
viéc thu hoi dat dé thuc hién cac dy an dau tu (do ngudi dau tu co thé dap tmg nhu
cau vé dét dai thong qua cac giao dich trén thi truong). Dong thoi, nguoi bi thu hoi
dat co thé tu mua hodc cho thué dat dai, nha cira ma khong nhat thiét phai thong qua
Nha nuéc thuc hién chinh sach bdi thuong va tai dinh cu.

1.2 Chinh sach bdi thwong thiét hai & mot sé nwéc va cac té chire trén thé gii
1.2.1 Théai Lan

Khéng c6 chinh sach dén bu tai dinh cu qudc gia, vi tai nudc nay c6 hinh
thirc da s¢ hiru dat dai. Tuy nhién, Hién Phap nam 1982 quy dinh viéc trung dung
dat cho cac muc dich xdy dung co s ha tang, quc phong, phat trién ngudn tai
nguyén cho dat nudc, phat trién d6 thi, cai tao dat dai va cac muc dich cong cong
khéc phai theo thoi gia thi truong cho nhitng ngudi hop phéap vé tat ca céac thiét hai
do viéc trung dung gdy ra va quy dinh viéc dén bu phai khach quan cho ngudi chu
manh dat va nguoi c6 quyén thira ké tai san d6. Dya trén cac qui dinh nay, cac
nganh ¢6 qui dinh chi tiét cho viéc thuc hién trung dung dat cia nganh minh.

Nam 1987, Thai Lan ban hanh Luét vé trung dung bat dong san ap dung cho
viéc trung dung dat st dung vao cac muc dich xay dung tién ich céng cong, qudc
phong, phat trién ngudn tai nguyén hodc céc loi ich khac cho dat nudc, phét trién do
thi, néng nghiép, céng nghiép, cai tao dit dai vao cac muc dich cong cong. Luat qui
dinh nhitng nguyén tic vé trung dung dat, nguyén tic tinh gid tri dén bu cac loai tai
san bi thi¢t hai. Can ctr vao do, tirng nganh dua ra cac qui dinh cu thé vé trinh tu tién
hanh dén bu TPC, nguyén tic cu thé xac dinh gia trj dén bu, cac bude lap va phé
duyét du an dén b, thu tuc thanh 1ap cac co quan, uy ban tinh toan dén bu TDC, trinh
tu dam phan, nhan tién dén bu, quyén khiéu nai, quyén khoi kién dua ra toa an.

1.2.2 Singapore

S6 hoa boi trung tAm hoc liéu http://www.lrc-tnu.edu.vn/




