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TOM TAT:

Bai viét nay phan tich sau vé cac nguyén tic bdi thudng vé dat khi Nha nudc thu hoi
dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cong trén co s¢ quy dinh phap luat va thuc té 4p dung. Tir d6 nhin thiy duoc nhimng han
ché, bét cap trong quy dinh da dan dén kho khan khi ap dung trén thyc té va dua ra nhiing
kién nghi hoan thién.

Tir khéa: Luat Dat dai, thu hdi dit, nguyén tic boi thuong.

ABSTRACT:

This article provides an in-depth analysis of the land compensation principles in case of
land acquisition by the State for national defense and security purposes or socio-economic
development for national and public interests on the basis of legal provisions and actual
application. Therefore, the legal limitations and inadequacies leading to difficulties in actual
application have been identified and recommendations for modification have been given.
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1. Cac nguyén tic bdi thwong vé dat
khi Nha nwéc thu hoi dat theo phap luat
Viét Nam

Viéc Nha nude thu hoi dat, boi thuong,
hd tro tai dinh cu (dwoc goi ngan 1a co ché
chuyén dich dat dai bat budc) [7] 1a mot
qué trinh bao gém hang loat cac hoat dong
duoc thuc hién dua trén co so cac quy dinh
ctia phép luat. Theo khoan 11 Diéu 3 Luét
Dét dai nam 2013, stra doi, bd sung nim
2018 (sau ddy goi chung la Luat Dét dai
nam 2013): “Nha nude thu hoi dat 1a viée
Nha nudc quyét dinh thu lai quyén sir dung
dat cua nguoi duoc Nha nude trao quyén
su dung dét hodc thu lai dat cua nguoi su

dung dat vi pham phap luat vé dat dai.” Cu
the, theo quy dinh hién tai thi Nha nuéc
c6 quyén thu hoi dit trong boén trudng
hop. Mot la, thu hdi dat vi muc dich quéc
phong, an ninh. [1] Hai la, thu hdi dat dé
phat trién kinh té - xa hoi, vi loi ich qubc
gia, cong cong. [1] Ba la, thu hoi dat do vi
pham phap luat vé dét dai. [1] Bén la, thu
hdi dat do cham dut viée st dung dit theo
phép luat, tu nguyén tra lai dat, ¢ nguy co
de doa tinh mang con nguoi. [1] Viéc bdi
thudng vé dat nghia 1a viéc Nha nudc tré lai
gia tri quyén sir dung dat d6i voi dién tich
dét thu hdi cho nguoi su dung dét chi dat
ra khi Nha nuéc thu hoi dét trong trudong
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hop vi myc dich qudc phong, an ninh; phat
trién kinh té - x3 hoi, vi loi ich qudc gia,
cong cong. Va viéc boi thuong nay thuc
hién dya trén nhitng nguyén tic dugc quy
dinh tai Diéu 74 Luat Dat dai nam 2013,
bao gom ba nguyén tic nhu sau:

Thir nhat, ngudi st dung dat khi Nha
nude thu hdi dat néu c6 du diéu kién duogce
bdi thudng theo Piéu 75 Luat Pat dai nim
2013 gdm céac diéu kién duoc bdi thuong
vé dat khi Nha nudc thu hdi dat vi myc dich
quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa
héi vi loi ich qudc gia, cong cong thi duoc
bdi thudng.

Thir hai, viéc bdi thuong duoc thuc
hién bang viéc giao dat c6 cung muc dich
su dung voi loai dét thu hdi, néu khong co
dat dé boi thuong thi dugc boi thuong bang
tién theo gia dat cu thé cua loai dat thu hdi
do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh tai
thoi diém quyét dinh thu hoi dat.

Thir ba, viéc bdi thudng khi Nha nude
thu hdi dat phai bao dam dan chu, khach
quan, cong bang, cong khai, kip thoi va
ding quy dinh cua phép luat.

2. Thuc trang phap luat Viét Nam
trong viéc ap dung cac nguyén tic bdi
thuong vé dat khi Nha nwéc thu hoi dat

2.1. Nguyén tic ngwoi sie dung dit
khi Nha nwéc thu héi dit néu cé dii diéu
ki¢n dwoc boi thuwong theo Piéu 75 Ludgt
Diit dai nam 2013

Khi Nha nuée thu hdi dit trong truong
hop vi myc dich qudc phong, an ninh; phat
trién kinh té& - x3 hoi, vi loi ich qubc gia,
cong cong néu ngudi st dung dat ¢ du
diéu kién dugc bdi thuong thi dugc bdi
thuong. Luat Dat dai khong sir dung cum
tir duge boi thuong khi sir dung dat hop
phap, ma 1a “du didu kién bdi thuong”.
[2] Nhu vay c6 nghia khi Nha nudc thu
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hoi dat nguoi s dung dat hop phap van
c¢6 thé khong dugc bodi thuong néu nhu
khong thoa mén diéu kién duoc boi thudong
duogc quy dinh tai Piéu 75 hodc roi vao
cac truong hop khong dugc bdi thuong tai
Diéu 82 ctia Luat D4t dai ndm 2013. Vi du
nhu dat dwoc Nha nudc giao cho t6 chirc
thudc truong hop co thu tién st dung dét
nhung duoc mién tién sir dung dét, rd rang
truong hop nay nguoi sit dung dit 1a hop
phap nhung khong dugc boi thudng vé dat
khi Nha nudc thu hoi dat. Nhung truong
hop sir dung dat khong c6 Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha o va
tai san khac gin lién v6i dat vé nguyén tic
khong duoc xem 1a nguoi sir dung dat hop
phap nhung van c6 thé duoc bdi thuong vé
dt khi Nha nude thu hdi dat néu thudc céc
truong hop du diéu kién cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha
& va tai san khac gan lién voi dat theo Piéu
100 hoic Diéu 101 Luat Dt dai nim 2013
(trtr trudng hop khoan 2 Pidu 77 Luat Pat
dai ndm 2013).

Mdi loai dat c6 ché d6 phap 1y khac
nhau, ting nguoi st dung dat & Viét Nam
cling c6 quyén, nghia vu nhat dinh. Kém
v6i d6 su phat trién ctia phap luat vé dat dai
¢ ting giai doan dugc quy dinh khac nhau
dan dén viéc khong phai nguoi sir dung dét
nao ciing dugc Nha nudc boi thuong khi
dat bi thu hoi, tuy ting hinh thirc xac 1ap
quyén st dung dat, tuy loai dat, tiy thudc
vao thoi gian, qua trinh sir dung dat va gidy
to vé quyén str dung dat ma Nha nudc bdi
thuong hoic khong bdi thudong. Tir d6 dan
dén Nha nuée quy dinh cu thé cac diéu kién
dé duoc bodi thuong vé dat khi thu hoi dat,
néu dat c6 di cac diéu kién theo quy dinh
khi thu hdi dat va khong roi va cac trudng
hop khong dugc boi thuong thi Nha nudc
phai bdi thuong. Nguoc lai, néu khong du
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diéu kién, Nha nudc khong bdi thuong,
tuy timg trudng hop Nha nudc xem xét hd
trg. Cho nén khac v6i mot sb qudc gia trén
thé gioi, 0 Viét Nam vi¢ce su dung dat hop
phap khong phai 1a yéu t6 quyét dinh dén
viéc boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat.

2.2. Nguyén tic vigc boi thuwong dwoc
thuwe hién bang vige giao dit c6 cing muc
dich siv dung véi logi dit thu héi, néu
khéng c6 dit dé boi thwong thi dwoc boi
thuwong bang tién

Theo nguyén tic nay, khi Nha nuéc thu
hoi dat muc dich qudc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xa hoi, vi loi ich qubc gia,
cong cong Nha nude cd quyén thu hdi bat
ctr loai dat trong rat nhiéu loai dat thudc
ba nhom dat. Mdi loai dit c6 muc dich sir
dung khac nhau nén khi bi thu hdi timng
loai dit s& c6 muc thiét hai nhéat dinh va
c6 thé khong gidng nhau, tuy nhién c6 mot
loai thiét hai chinh va giéng nhau d6 chinh
1a mat dat, co thé xem day 1a thiét hai 1on
nhat ctia ngudi c¢6 dat bi thu hoi. Vi vy ma
& Viét Nam uu tién st dung viée giao dét
¢6 cung muc dich st dung voéi loai dit thu
hdi tire 1a “dat d6i dat”, noi cach khac thu
hoi dat thi phai boi thuong bang dat va dat
dugce dung bodi thudng phai co cung muc
dich str dung v6i déat bi thu hdi. Chi bdi
thudng bang tién néu khong c6 dat dé boi
thudng, ddng nghia viée bdi thudng bang
tién chi 1a giai phap th yéu.

Trén thyuc té dé dam bao viéc thuc hién
nguyén tic nay 1a khong kha thi va kho
thue hién. Cu thé, viéc bdi thuong bang dat
khi Nha nuéc thu hodi dat & cac dia phuong
chi thyc hién khi thu hdi dat cta cac co
quan nha nudc, td chuc chinh tri, hoac cac
t6 chirc khac dé xdy dung tru so thi cac co
quan c6 thim quyén méi giao dat méi. Con
d6i voi ngudi dan, ho gia dinh chu yéu 1a
boi thuong gia tri quyén sir dung dat tai thoi
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diém c6 quyét dinh thu hdi dat, tirc 1a boi
thuong bang tién. [2] Va trén thuc té cac
dia phuong s& khong c¢6 du quy dat cing
muc dich sir dung dé bdi thudng cho tit ca
nhing ngudi co dat bi thu hdi va Nha nudce
ciing khong thé bdi thuong bang dat cho ca
nhan nay ma khong boi thudng bang dat
cho c4 nhan khac. Diéu nay s& dan dén viéc
tién té hoa trong viéc boi thudong vé dat khi
Nha nuée thu hoi dat. Nhu vdy, nguyén tic
nay thiéu tinh kha thi khi 4p dung ddi véi
ca nhan, hg gia dinh. [5]

Bén canh d6, khi phan tich lai khai
niém Bdi thuong vé dat tai khoan 2 biéu
3 Luat dat dai nam 2013 ¢6 quy dinh nhu
sau: “Boi thirong vé ddt la viéc Nha nide
tra lai gid tri quyén sit dung dat doi véi
dién tich dat thu hoi cho nguwoi sir dung
dat.” Khi phan tich ching ta s& thay Nha
nudc s& tra lai gia tri quyén sir dung dat dbi
v6i dién tich dat bi thu hoi cho ngudi sir
dung dat khi Nha nudc thi hoi dat cua ho.
Nhung gi tri quyén str dung dat lai 13 gia
tri bang tién cua quyén st dung dét dbi véi
mét dién tich dat xac dinh trong thoi han su
dung dat xac dinh. [1] Nhu vay, chung ta c6
thé suy ra duoc boi thuong vé dat 1a viée
Nha nudc tra lai gia tri bang tién clia quyén
sir dung dat dbi voi dién tich dat thu hoi
cho ngudi str dung dat. Nhung khi quy dinh
vé nguyén tic bdi thuong thi Nha nudc lai
vu tién boi thudng bang dat co cing muc
dich sir dung dét, néu khong co dat dé boi
thuong thi méi boi thudng bang tién. Theo
ngudi viét nhan thay c6 su mau thudn trong
nhitng quy dinh céc quy dinh nay.

2.3. Nguyén tic viéc béi thwong khi
Nha nwéc thu hoi dit phdi bio dim déin
chii, khdach quan, cong bang, cong khai,
kip thoi va dung quy dinh cia phap ludt

Nguyén tic phai bio dam dan chu,
khach quan, cong bang, cong khai, kip thoi
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va dung quy dinh cua phap luat trong viéc
bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat con
tdn tai nhiéu vudng méc va han ché can
dugc giai quyét.

Thir nhat, tinh céng bang, cong khai
chua dam bao. Xét vé dbi trong dugc cung
cAp thong tin, diém a khoan 1 Piéu 69 Luat
Dét dai nam 2013 quy dinh: “Thong bao
thu hoi dat duoc giri dén timg ngudi co dat
thu hoi, hop phé bién dén nguoi dan trong
khu viee ¢6 ddt thu hoi va thong bao trén
phuong tién thong tin dai chung, niém yét
tai tru s& Uy ban nhan dan cép x4, dia diém
sinh hoat chung cua khu déan cu noi c6 dét
thu h6i”. Nhung cum tir “ngudi dan trong
khu vuc c6 dt bi thu hdi” bao gom nhiing
nguoi nao thi chua dugc gidi thich trong
cac van ban quy pham phap luat. Cho nén,
c6 mot sé truong hop nhitng ngudi lam
cong tac giai phong mat bang cho rang do
chinh 1a ngudi dan co dat bi thu hoi. Dicu
nay co6 thé khong chinh xac. Boi vi, ngoai
dbi tuong co ban 1a ngudi ¢ dat bi thu
hdi can cha y dén cac dbi tuong c6 nguy
co chiu anh huong tr du 4n nhu: Chiu anh
hudng vé cac cong trinh ha tang ky thuat,
chiu anh huong vé vé cac cong trinh ha
tﬁng xa hoéi, chiu anh huong truc tiép vé
moi truong khi cac cong trinh trong du an
moi di vao hoat dong. Do do, ddi tuong
¢6 quyén duoc tiép can thong bao thu hoi
dat 1a rat rong, ké ca ngudi dan co dat bi
thu hdi va nhimg ngudi ¢ lién quan. [6]
Vi vay, quyén duoc tiép can thong tin cua
ngudi dan trong khu vuc c¢6 dét bi thu hoi
da bi anh huong.

Thir hai, nguyén tic bdi thuong vé dat
khi Nha nuéc thu hdi dat phai dung quy
dinh ctia phap luat phan nao d6 gy ton hai
dén viéc duoc bdi thudong cua ngudi dan
khi bj thu hdi dat. Cum tir “phai dung quy
dinh phap luat” ¢ day c6 nghia la dung quy
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dinh phap luat dat dai. Cu thé khi phan tich
quy dinh phap luat dat dai vé cac trudong
hop bdi thudng ddi v6i cdy trong, vat nudi
khi Nha nuéc thu hoi dit ma gy thiét hai.
Tai khoan 2 Diéu 90 Luat Dat dai ndm 2013
quy dinh cy thé thiét hai ddi voi vat nudi 1a
thity san. C6 nghia ddi véi vat nudi khong
phai 1a thity san thi khong duge boi thuong
mic du c6 thiét hai trén thuc té. Theo tinh
than ctia phap luat Dén sy thi vé nguyén tic
néu da gy thiét hai 1a phai boi. Tuy nhién,
phép luat dét dai lai han ché chi c6 vat nudi
1a thiy san méi dugc bdi thuong nhu vay
nhitng nguoi dan c6 dat bi thu hoi bi thiét
hai vé vat nu6i ma khong phai 1a thiry san
s& khong dugc boi thuong. Tir ddy s& dan
dén viéc trén thuc té déu co thiét hai xay
ra tir viéc Nha nudc thu hoi dét va cung 1a
vt nudi va c6 gia tri kinh té, nhung truong
hop dugc bdi thuong, trudng hop lai khong
duogc bdi thuong. Nhu vay, tinh cong bang
trong truong hop Nha nudc thu hoi dat ma
gdy thiét hai giira nhitng ngudi s dung dat
khong dugc dam bao. Bén canh dé viéc
nay co6 thé gay anh huong dén viée sir dung
dat dai an toan ctia nguoi st dung dat. Boi
vi, mot ché dinh dt dai an toan phai mang
lai cho ngudi ndm gitr quyén it nhat cac
quyén quan trong nhu quyén str dung, quan
Iy va hudng loi ich thu duoc tr sy dau tu
lao dong va tién cua trén dat, quyén dé lai
thira ké va quyén chuyén nhuong. [4]

3. Mot s6 kién nghi hoan thién
nguyén tic boi thwong vé dit khi Nha
nuée thu hoi dat

DPé quy dinh cta phap luat vé nguyén
tac boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi
dat dugc 4p dung vao thyc tién dugc kha
thi va ¢ hiéu qua thi dua trén nhiing diém
han ché dugc néu 1én & trén ngudi viét dua
ra mot so kién nghi hoan thién nhu sau:

Thir nhat, doi véi nguyén tac nguoi st
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dung dat khi Nha nudc thu hdi dit néu co
du diéu kién dugc bdi thuong. Vi nguyén
tic boi thuong vé dat khi nha nudc thu
hdi dat 1a dya trén viée “du diéu kién boi
thuong” thay vi “st dung dat hop phap”
cho nén khi &p dung trén thuc té can bo lam
cong tac chuyén mon can ra soat va xem
xét k¥ cac tudng hop nao dugc boi thuong,
truong hop nao khong duoc bdi thuong,
va truong hop nao khong dugc bdi thuong
nhung dugc hd tro. Vi vay, can quy dinh
cu thé vé chu thé xét tinh phap 1y va quy
trinh xét tinh phap 1y dé dam bao tinh minh
bach cua qua trinh xét tinh phap ly mac du
day 1a trinh tyu, thu tuc nhung s€ anh hudng
truc tiép dén viéc ap dung phap luat vé diéu
kién bdi thuong. [8]

Thir hai, nguyén tic viéc bdi thudng
duoc thuc hién béng viéc giao dat c6 cung
muc dich str dung véi loai dat thu hoi, néu
khong c6 dat dé bodi thuong thi duge boi
thuong bang tién. Nhu di phén tich ¢ phan
thuc trang, thi quy dinh uu tién thyc hién
bodi thuong bang viée giao dt co cting muc
dich sir dung dat 13 thiéu kha thi va kho ap
dung trén thyc té. Vi khong c6 du quy dat
¢6 cung muc dich st dung dé boi thuong vé
dat khi nha nu6c thu hoi dat. Viéc hién nay
da s6 1a boi thuong bang tién va day ciing
1a lya chon cia da sb cac qudc gia trén
thé gi6i boi nd don gian va dé thuc hién.
Nhung chiing ta can nhin nhan mét diéu,
dat dai chinh 13 tu liéu san xuat, ngudi st
dung dat ho c6 thé canh tac, dau tu va thu
lai nhitng hoa loi, lgi tirc tir manh dat do,
dam bao duoc doi séng cua ho phan nao
dugc 6n dinh va phat trién. Truong hop
Nha nude thu hoi dat va boi thuong lai bang
dat mac du c6 anh huéng nhung anh huong
nay khong qua nhidu dén doi séng cia ho.
Tuy nhién, néu nhu chung ta thay thé viéc
boi thudng bang tién thi c6 nhiéu van dé
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sau d6 can duoc giai dap. Nhan hd tro bang
tién dong nghia voi viéc khong con dat dé
&, san xuét, kinh doanh. Va sb tién duoc
nhan boi thudng co thé khong du dé ho
¢6 thé nhan chuyén nhugng mot quyén st
dung dat khac hay mua mét can nha méi.
C6 nhiing truong hop sau khi nhan tién boi
thuong tir Nha nude nhiéu ngudi s dung
tién d6 vao nhitng muc dich khong hop 1y
dan dén tién khong con, cong an viéc 1am
thi khong c6 vi tu liéu san xuét da bi thu
hoi, vi vay c6 thé tro thanh ganh ning cho
xa hoi. Trong trudng hop nay, chiing ta co
thé quy dinh theo hudng bdi thuong bing
dat nhung khong bt budc phai ciing muc
dich st dung dat, ma co thé khac muc dich
st dung dat. Nhung boi thudng bang dat thi
dat dugc boi thuong phai co gia tri va gia
tri sinh lgi twong duong véi thira dat bi thu
hdi. Vi khac muc dich sir dung dét, nén dat
duoc str dung dé boi thuong cé thé co dién
tich 16n hon hoac nhé hon so véi dién tich
d4t bi thu hdi. Nhu viy, vé co ban s& dam
bao dugc nguyén tic wu tién bdi thuong
bang dat khi Nha nudc thu hdi dat s& duoc
thuc hién trén thuc t& va dam bao hai hoa
loi ich giira Nha nudc va ngudi str dung dat
trong thu hoi dat.

Thir ba, trong truong hop phai boi
thuong bang tién khi khong c6 dat dé bodi
thuong. Dé xac dinh duoc gia dat dé bdi
thuong trong truong hop nay Nha nudc
can quy dinh thong nhat “mot gia dat” la
gi thi trudng ap dung trong boi thuong khi
Nha nudc thu hdi dat va gia dat phai tra
thong qua chuyén dich dit dai tu nguyén
theo Diéu 73 Luat Pat dai naim 2013. Quy
dinh “mot gia dat” dé dam bao dat duoc
xéc dinh va tra vé gia tri thyc cua no. [3]

Thir tr, cAn 1a soat va quy dinh théng
nhat giita khai niém boi thuong vé dat
tai Piéu 3 Luat Dat dai hién nay vdi cac
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nguyén tic boi thuong vé dat khi Nha nude
thu hoi dat. Vi nhu di phan tich, ca hai quy
dinh nay dang c6 su mau thuan. Nén quy
dinh theo hudng “Boi thuwong vé dit 1a viée
Nha nuée tra lai mot dién tich dat khac
tuong ung hodc gia tri quyén sir dung dat
dbi v6i dién tich dét thu hoi cho ngudi sir
dung d4t”, dé thong nhat véi quy dinh vé
nguyén tic bdi thuong vé dat khi nha nudc
thu hoi dét.

Thir nam, trong qua trinh thu hoi dat,
cdn dam bao quyén duoc tiép can thong
tin ctia nguoi dan c6 dat bi thu hoi ciing
nhu nguoi dan trong khu vuc ¢6 dat b thu
hodi va nhitng ngudi dan bi anh huéng boi
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du 4n sir dung dat d6. Dong thoi nhitng ca
nhan c6 thim quyén trong viéc thu hoi dat
can thuc hién dung cac nghia vu théng tin
ctia minh dén nguoi dan.

Thir sdu, d6i voi truong hop nguyén
tic bdi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi
dat can phai bao dam dung quy dinh phap
luat. Hién tai nguyén tic nay dang duoc
hiéu va 4p dung theo huéng dung phap
ludt, nhung & day chi 1a phap luat dat dai.
Theo ngudi viét khong chi theo dang quy
dinh phép luat dat dai ma can phu hop luat
khac c6 lién quan dé giai quyét boi thudng
khi Nha nudc thu hdi dat, dién hinh c6 thé
ké dén Bo luat Dan sy.
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