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ABSTRACT

When the State recovers land, people’s main attention is land price
used in compensation as it considerably affects towards re-
establishing their lives. Once land price used in compensation is
unreasonable, people do not handover their land. As the result,
complex complaints will occur and the time for projects’
implementation is prolonged. This affects to rights of many related
subjects. The legal regulations related to land price used in
compensation have been amended continuously. However, the
application these amended provisions into the reality arises many
issues. This article aims to analyze the current provisions and their
application into the reality to find out root reasons and based on
found reasons to give suitable suggestions.

TOM TAT

Khi Nha muée thu hoi dat, gid dat tinh tién boi thirong la sw quan
tam chinh cua nguoi dan vi né chinh la Yéu té anh hwong Ién dén
viéc tao ldp lai cudc song ciia nguoi dan. Gid ddt khong hop 1y dan
dén viéc ngwoi dan khéng ban giao dat, nay sinh khiéu nai, khiéu
kién phirc tap; dong thoi kéo dai thoi gian thuc hién duw dn, anh
huong dén quyén loi ciia nhiéu chi thé lién quan. Quy dinh vé vin
dé nay da dwoc sua doi lién tuc trong thoi gian qua nhung viéc dp
dung vao thuc té dang gip nhiéu vuong mac. Bai viét véi muc dich
phén tich quy dinh hién hanh, déi chiéu thuc tién dé tim ra nguyén
nhén, dé xuat cdc gidi phdp hoan thién.

1 PAT VAN BE

Trong xu thé phat trién va hoi nhap, viéc

t6 chic, ho gia dinh va ca nhﬁ}n.l Day chi la
con so ¢ mot thanh pho trong so6 63 tinh, thanh
ca nuéc; tir 6 thdy rang cong tac glal phong

thu hoi dat dé thyc hién xay dung cac cong
trinh ha tang phuc vu cho phat trién kinh té,
doi song x3 hoi 1a rt can thiét va dang dién ra
ao at & khiap ca nuéc. Pon cir thanh phé Ha
Noi tir ndim 2008 dén nay binh quan mdi nim
thuc hién hon 1.000 du an lién quan dén giai
phong mat bang, anh huéng dén hon 200.000
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mat bang hién nay dang rat ‘néng” va anh
huéng rong, sdu dén doi song cia ngudi dan.

Nguyen Hung, Nha tai dinh cu o Ha Noi thiéu ca
chat  lan  lwong,  http:/lvnexpress.net/gl/xa-
hoi/2012/04/nha-tai-dinh-cu-o-ha-noi-thieu-ca-
chat-lan-luong/ [truy cap 16/7/2012]
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Tinh chit phirc tap va tim anh huong cua cong
tac giai phong mat bang duoc thé hién qua sb
vu khiéu nai lién quan: theo thong tin ghi nhan
tir phién tra loi chat van tai ky hop thir 3 Québc
Hoi khoa X1l cua Téng thanh tra Chinh phu
thi s6 vu khiéu nai, td cao trong linh vuc dat
dai chiém 79% tong sé vu khiéu nai, té cao
(tinh tir thang 9/2011 dén thang 6/2012) ma
trong d6, s6 vu lién quan dén giai phong mat
bang (thu hdi dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu) chiém trén 50%.% Bdng thoi qua thuc tién
khao sat cho thay viéc khiéu nai ctia nguoi dan
trong linh vuc giai phong mat bang tap trung
nhiéu nhat 1a khiéu nai vé gia dat tinh tién boi
thuong thap. Pung trudc tinh hinh giai phong
mat bang dién ra nhiéu va phuc tap nhu vay
doi hoi phai c6 mot hé thong phap luat hoan
chinh dé diéu tiét tot van dé gia dt tinh tién
boi thuong. Tir Luat Dat dai nam 1993 d3 hinh
thanh nhiing quy dinh vé gia dat va nhiing quy
dinh d6 ludn duoc phat trién qua cac thoi ky.
Viéc xac dinh gia dat tinh tién boi thudng ngay
cang dugc quy dinh rd hon theo tirng nhém cu
thé; diéu 11 Nghi dinh 69/2009/ND-CP ngay
13/8/2009 bén canh quy dinh b6 sung vé quy
hoach sir dung dét, gia dat, thu hdi dat,... quy
dinh hién hanh vé gia dit tinh tién boi thuong.
Theo quy dinh, gia dét tinh tién bdi thuong sé
dugc xem la hop ly vi nguyén téc “gia nay
phai sat voi gia chuyén nhugng quyen su dung
dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh
thuong” nhung thuc té khong nhu vay; truong
hop gia dat boi thuong theo gia quy dinh cua
Nha nudc thi gia nay chi tor 30% - 60% gia
chuyén nhuong trén thi truong®. Quy dinh xem
qua rat hop 1y nhung vi sao thuc hién lai phat
sinh nhiéu diéu bat hop 1y anh huong dén doi
séng ngudi dan co dat bi thu hdi ciing nhu
“lam nan long” cac nha dau tu.

2 KHAI QUAT VE THU HOI PAT VA
GIA PAT TiNH TIEN BOI THUONG

2 Vian phong Quéc Hoi: Ban téng hop thao luan tai
hoi truong (budi sang ngay 13/6/2012).

% Hoang Lan, Khung gid ddt nha nwée chi bang 30-
60% thi truwong, http://lvnexpress.net/gl/kinh-
doanh/bat-dong-san/2011/02/khung-gia-dat-nha-
nuoc-chi-bang-30-60-thi-truong/ [truy
16/7/2012]

cép
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2.1 Khai quat vé Thu hoi dat

Luat D4t dai dAu tién cta nudc ta ban hanh
nim 1987 di quy dinh vé cac trudong hop thu
hoi dét tai diéu 14 gdm 8 khoan. Trong do,
khoan 8 diéu 14 quy dinh thu hdi dat khi can
sir dung dat cho nhu ciu cua Nha nuéc hoic
cuia x4 hoi 1a dat ra van d& bdi thuong; viéc boi
thuong vé dat chi co6 mot hinh thirc 1a giao dét
khac cho nguoi c6 dat bi thu hoi.

Nhitng quy dinh vé cac truong hop thu hdi
dat ngay cang duoc quy dinh rd rang hon. Dién
hinh dén Luat Pat dai nim 1993 céac trudng
hop thu hdi dat dugc tach thanh 2 diéu luat (tai
diéu 26: quy dinh vé cac truong hop thu hoi
dat nhung khong boi thuong vé dat; diéu 27:
quy dinh cu thé muc dich thu héi 1a sir dung
dat cho muc dich qudc phong, an ninh, loi ich
quéc gia, loi ich cong cong va nhimg truong
hop nay dat ra vén dé boi thuong ve dat). Theo
quan diém ca nhan, tac gia dong tinh v&i bd
cuc cia Luat DAt dai nam 1993 vé céac trudng
hop thu hoi dat vi dam bao sy cong bang cho
cac chi thé. Piéu luat nay tuy tién bo nhung
trién khai thi hanh ciing gap nhitng kho khin
cu thé nhu: chua d& cap muc dich phat trién
kinh té trong cac truong hop thu hoi dat. Luat
Dit dai nam 2003 quy dinh vé cac truong hop
thu hoi dét tai diéu 38 gém 12 trudng hop;
trong d6 chi co khoan 1 diéu 38 Luat nay (Luat
Dét dai nam 2003 la: thu héi dat vi muc dich
qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich
cong cong va phat trién kinh té) dat ra van dé
boi thuong vé dat. Can ctr vao quy dinh cua
phap luat hién hanh, tac gia chia cac truong
hop thu hoi dét tai khoan 1 diéu 38 thanh cac
truong hop nho; twong tng voi ting truong
hop la phuong thuc thu hdi va quy dinh vé gia
dét tinh tién boi thuong:

— Trudng hop 1: Thu hdi dat vi myc dich
qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich
cong cong. Tuong ng vo&i muc dich trén 1a
phuong thirc thu hdi: Nha nude thu hdi dat véi
don gi4 tinh tién boi thuong 14 gia dat do Nha
nudce quy dinh.

— Trudng hop 2: Thu hdi dat vi myc dich
phat trién kinh té (economic development) do
Nha nuéc thu hdi. Véi nhiing du an thudc
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nhom nay thi phuong thirc 1a do Nha nudc thu
hoi véi don gia 1a gia dat do Nha nudc quy
dinh. Tuy nhién, trong truong hop ndy chu dau
tr ¢6 quyén xin nha nuéc thay dbi phuong
thirc 1a cho chu dau tu thoa thuan véi dan véi
don gia bdi thuong 1a gia dat do hai bén thoa
thuan.* Tinh hinh thyc té hién nay cho thiy
viéc chu dau tu xin Nha nudc cho tu thoa
thuan véi dan 1a rat it ma da phan 1a cac dy an
déu mudn Nha nudce dung ra thu hoi vi cac du
an thoa thuan c6 ti 1é thanh cong rat thap, vi du
nhu thanh phd Ha Noi tir thang 7/2004 dén
thang 6/2011 nhung chi c¢6 9/33 truong hop la
céc chu dau tu thoa thuan thanh cong (cha yéu
1a cac du 4n nho 1&, quy mé nho)°.

— Truong hop 3: Vi muc dich phat trién
kinh té khong do nha nuéc thu hoi (vi muc
dich san xuat — kinh doanh = business). Nhiing
du an thudc dién san xuat — kinh doanh nay
phuong thirc 1a do chu dau tu tw thoéa thuan voi
ngudi dan. Truong hop nay khi khoéng théa
thuan dugc chu dau tu khéng duge yéu cau
nha nuéc thu hdi phan dién tich khong thoa
thuan dugc nhu & treong hop 2.

Vi ba truong hop néu trén, can clr vao gia
dat tinh tién bdi thuong ching ta c6 2 nhom 1a:
nhom 1: gia dat boi thuong 1a gia dat do Nha
nude quy dinh; nhom 2: gia dat bdi thuong do
cha dau tu va nguoi dan thoéa thuan. Bai viét
nay chi phan tich gia dat tinh tién bdi thuong
khi Nha nuéc thu hoi dat, khong di vao quy
dinh vé gia dit do chu dau tu thoa thuan
(truong hop 3 néu trén).

* Truong hop nay theo quy dinh tai diéu 40 Nghi
dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 quy dinh bd
sung vé cap gidy ching nhan quyén si dung dat,
thu hdi dét, thuc hién quyén st dung dét, trinh tu,
thu tuc bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude
thu hoi dat va giai quyét khiéu nai vé dét dai thi sau
180 ngay, ké tir ngay ¢ van ban chép thuan ma con
ngudi su dung dat khong d6ng thuan vGinha dau tu
thi Uy ban nhan déan cip c6 tham quyén quyét dinh
thu hoi dat nhimg truong hop chua thoa thudn
duoc.

S Gidi phéng mdt bang trong cho Nha nude,
http://batdongsan.vietnamnet.vn/vn/chinh-sach-
guy-hoach/49766/giai-phong-mat-bang--trong-cho-
nha-nuoc.html [truy cép 16/7/2012]
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2.2 Khai quat quy dinh vé gia dét theo
phap luit dat dai

2.2.1 Quy dinh Vé cdc nguon hinh thanh gia
dat

Khai niém phap 1y vé gia dat (gia quyén sir
dung dét) theo quy dinh tai khoan 23 diéu 4
Luat Dat dai nam 2003 1a: sb tién tinh trén mot
don vi dién tich dit do Nha nuéc quy dinh
hodc dugc hinh thanh trong giao dich Ve quyen
sir dung dat. He thong cac quy dinh vé gia dat
noi chung va gia dat tinh tién boi thuong khi
nha nudc thu hoi dat néi riéng ciing da duoc to
chuc theo mot hé théng kha hoan chinh.

Cin ctr theo khai niém va quy dinh cu thé
tai diéu 55 Luat Dat dai nam 2003 thi gia dat
c6 ba ngudn hinh thanh (hay goi khéac 1a ba
loai gia):

— Gia dat Nha nude quy dinh. Cy thé 1a do
Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh cin ci vao
khung gia dat do Chinh phi ban hanh® va gia
chuyén nhuong thyc té trén thi truong tai dia
phuong.

— Gia do dau gia quyén sir dung dét hoic
dau thau dy an co sir dung dat. Gia nay la gia
thing déu gia, dau thau.

— Gia thoa thuan. Gia nay hinh thanh trén
co so thoa thuan gitra nguoi sir dung dat voéi
nhitng nguoi lién quan khi thuc hién cac giao
dich chuyén quyén nhu: chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyen st dung dat; gop von
bang quyén st dung dt.

Tir thyc tién cho thy trong ba nguon hinh
thanh nay thi tinh binh quan muc gia cao nhat
la gia théa thuan va mirc gia thap nhat 1a gia
Nha nude quy dinh.

2.2.2 Qua trinh quy dinh Vé gid didt tinh tién
boi thuong

Gia dit tinh t‘ién bdi thuong dau tién duoc
quy dinh tai diéy 6 Nghi anh 90-CP ngay
17/8/1994, cu thé gia dat dén bu la gia dat

® Xem thém Nghi dinh 123/2007/ND-CP ngay
27/7/2007 sira ddi, bd sung mot s6 didu Nghi dinh
188/2004/ND-CP vé phuong phap xac dinh gia dat
va khung gi4 cac loai dat
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cung hang hodc cung loai cua dat bj thu hoi;
gi4 nay 1a gia dat do Uy ban nhén dén cép tinh
ban hanh theo khung gi4 dit do Chinh phu quy
dinh. Gia dat tinh tién dén bu giai doan nay chi
c¢6 mot can cu xac dinh 1a gid Nha nudc ma
thoi, quy dinh khong d& cap gi vé su chénh
léch giita gia dat do Nha nudc quy dinh véi gia
chuyén nhuong trén thi truong.

Mot budc tién da duoc khang dinh trong
quy dinh vé gia dat tinh tién dén bu tai diéu 8
Nghi dinh 22/1998/ND-CP ngay 24/4/1998
thay thé quy dinh tai diéu 6 Nghi dinh 90-CP.
Tai day, quy dinh gia dit tinh tién dén bu thiét
hai do Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh cho tiing du 4n theo dé nghi cua S&
Tai chinh — Vit gia, co sy tham gia cua cac
nganh lién quan. Lic béy gio, ciing xuat hién
quy dinh vé hé sé K, hé sé nay dam bao sy phu
hop véi kha nang sinh loi va gia chuyén
nhuong quyeén sir dung dat ¢ dia phuong. Theo
quy dinh tai Nghi dinh 22/1998/ND-CP c6
diém hop Iy 1a gia dat duoc xac dinh ngay thoi
diém thu hdi va xac dinh hé s6 K dé dam bao
gia dat bdi thuong sat voi gia thyc té cua thi
truong nhung ciing c¢6 nhitng han ché nhu
quyén luc qua 16n cia c4 nhan Chu tich Uy
ban nhén dan cip tinh trong viéc quyét dinh
gia dat dé bdi thudng nén rat d& phat sinh tiéu
cuc; cling nhu nhimg quy dinh vé hé sé K sau
mot thoi gian ap dung da boc 16 nhiéu han ché.

Mot quy dinh moi vé gia dat tinh tién boi
thuong tai diéu 9 Nghi dinh 197/2004/ND-CP
di thay thé quy dinh tai Nghi dinh
22/1998/ND-CP; Gia dat tinh tién boi thuong
la gia theo muc dich dang st dung tai thoi
diém co6 quyét dinh thu hdi dat do Uy ban nhan
dan cép tinh cong bd theo quy dinh cua Chinh
phi. Quy dinh nay anh huong rat nhiéu quyén
loi cua ngudi dan vi gia dat do Nha nuéc quy
dinh rat thap so voi gia thi trudng; dong thoi
khong ké thira tinh than tién bo trong quy dinh
tai Nghi dinh 22/1998/ND-CP 1a gia bdi
thuong phai sat gia thi treong thuc té. Sau gan
2 nam thyc hién, quy dinh tai Nghi dinh
197/2004/ND-CP da boc 16 nhiéu bat cap va
dugc sira doi tai Nghi dinh 17/2006/ND-CP
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ngay 27/1/2006". Nghi dinh nay xac dinh gia
dat tinh bdi thuong 1a gia dit theo muc dich
dang su dung da dugc Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh va cong bd; truong hop tai thoi
diém co quyét dinh thu hdi dat ma gia nay
chua sat véi gia chuyén nhuong quyen sur dung
dat thyc té trén thi truong trong diéu kién binh
thuong thi Uy ban nhan dan tinh, thanh ph
truc thudc trung wong quyét dinh gia dat cy thé
cho phui hop. Quy dinh tai khoan 2 diéu 4 Nghi
dinh 17/2006/ND-CP?® da khic phu diém bét
cap trong Nghi dinh 197/2004/NB-CP, véi
nguyén tic “dam bao gia bdi thuong sat gia
thuc té trén thi trudng”. Tai thoi diém nay,
viéc xac dinh cin ctr dé diéu chinh gia dat Nha
nuée quy dinh dugc cy thé tai didu 15 Nghi
dinh 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 vé
phwong phap xac dinh gia dat va khung gia cac
loai dat.” Trong noi tai quy dinh di nay sinh
mau thudn vi quy dinh gia dat quyét dinh lai
phai sat gia thi truong nhung diéu 15 Nghi
dinh 188/2004/ND-CP lai khdng ché muc tdi
da boi quy dinh vé Khung gia dat cia Chinh
pht do d6 du dugc diéu chinh nhung gia dat
quyét dinh lai cua dia phuong van khong sat
gi4 chuyén nhuong thyc té trén thi trudng.

Khic phuc tinh trang trén, diéu 11 Nghj
dinh 69/2009/ ND-CP ngay 13/8/2009 quy
dinh bé sung vé quy hoach sir dung dat, gid
dat, thu hoi dat, boi thuong, hé tro va tdi dinh
cuw d3 quy dinh gia dat tinh tién bdi thudong co

" Nghi dinh quy dinh vé stra d6i, b6 sung mot sb
diéu cac Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Dat
dai va Nghi dinh s 187/2004/ND-CP vé viéc
chuyén cong ty nha nudce thanh cong ty cd phin

® Quy dinh nay hién nay da bj bai bé boi Nghi dinh
123/2007/NDB-CP ngay 27/7/2007

° Piéu 15 Nghi dinh 188/2004/ND-CP: khi gia
chuyén nhuong quyén sir dung dét thyuc té trén thi
truong trong diéu kién binh thuong tai dia phuong
cua nhing loai dét, vi tri d4t nhét dinh c6 bién dong
lién tuc kéo dai trong thoi han 60 ngay trd 1én, gdy
nén chénh 1¢éch gia 16n: giam tir 10% trd 1€n so voi
gid cia Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh thi
diéu chinh gia xudng; néu ting tir 20% trd 1én véi
gid cua Uy ban nhan déan cdp tinh quyét dinh thi
diéu chinh gia khong vuot qua 20% mirc gia téi da
ciia Khung gia dat do Chinh phu ban hanh. (quy
dinh nay hién nay da hét hiéu lyc thi hanh)
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ban gidng quy dinh tai Nghi dinh 17/2006/ND-
CP nhung c6 diém rat tién bo 1a “Gia dat duoc
xac dinh lai khong bi gigi han boi nhitng quy
dinh vé khung gia dat”. Véi muc dich dam bao
gia dat tinh tién bdi thuong cho nguoi dan phai
sat voi gia thyc té trén thi truong.

2.3 Nhirng bt cap vé gia dit tinh tién bdi
thuong khi ap gia Nha nuwéc

Gia dat tinh tién boi thuong hién hanh 13
gi4 dat do Uy ban nhéan déan cap tinh quy dinh
(cong bd vao ngdy 01 thang 01 hang nam) tai
thoi diém thu hoi dat, khi gid nay chua sat voi
gia chuyén nhugng quyén st dung dét thyc té
trén thi truong trong diéu Kién binh thuong thi
Uy ban nhan déan cap tinh xac dinh lai gia dat
cu thé cho phu hop; gia xac dinh lai nay khong
bi gisi han boi khung gia d4t ciia Chinh phu
ban hanh.* Viéc van dung quy dinh va chinh
trong quy dinh con ton tai nhitng bat cap sau:

— Bang gia Uy ban nhan dan cip tinh cong
b6 ap dung ca nam va gia rat thip. Theo quy
dinh thi Bang gid tai dia phuong hién nay éap
dung trong ca nam nhung gia dat 1a mot trong
nhitng loai gia bién d6i manh va nhanh. Vi vay
viéc gia dat cong bd dau nam ma ap dung cho
mot du 4n bi thu hdi & nhimg thang cudi nim
13 hoan toan khong phut hop (néu khong c6 su
diéu chinh). Nhét 1a hién nay quy dinh tai diéu
15 Nghi dinh 188/2004/ND-CP quy dinh vé
diéu kién diéu chinh bang gia dat do Uy ban
cong bd da hét hiéu luc; nhu vay hién tai
chung ta khong c6 can ctr phap 1y luwong hoa cu
thé quy dinh vé diéu chinh bang gia dat. Thyc
tién phan 4nh hau nhu gia dit tinh tién boi
thuong chi diéu chinh khi ngudi dan trong du
an bi ap gia qua thip, khiéu nai nhiéu va gay
gat. Gia dat ciia Nha nudc quy dinh khi ap gia
boi thuong 1a thap rat nhiéu so véi thi truong
gdy rat nhiéu kho khan cho nguoi dan tao lap
chd & méi, cu thé ¢ thanh phd Ha Noi ngudi
nhan tién boi thuong khi bi thu hdi 494m? dat
& khong mua ndi 30m? dét lién ké&.*

Pidu 11 Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP

Y Ha Ngi: tién boi thuong 494m® ddit & khong di
mua 30m? dat lién ke, http://www.baomoi.com/Ha-
Noi-Tien-boi-thuong-494-m2-dat-o-khong-du-mua-
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— Quy dinh vé ¢ “gia chuyén nhuong quyen
str dung dat thuc té trén thi truong trong diéu
Kién binh thuong”: theo quy dinh hién hanh
Uy ban nhan dan cap tinh s& lay gia vira néu
lam chuan dé so véi bang gia do Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh; tir d6 quyét dinh c6 xac
dinh gia dat lai hay khong. Nhung chudn gia
d6 c6 “chuan” hay khong? Theo khai niém tai
khoan 2 diéu 1 Nghi dinh 123/2007/ND-CP
thi: “Gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
thyc té trén thi truong trong diéu Kién binh
thuong tai mot thoi diém xac dinh 1a sb tién
Viét Nam tinh trén mot don vi dién tich dat
theo ting muc dich st dung hop phap, dugc
hinh thanh tir két qua cua nhitng giao dich thuc
té d3 hoan thanh, mang tinh phd bién gitra
ngudi chuyén nhuong va ngudi nhan chuyén
nhuong trong diéu Kién thuong mai binh
thuong, khong chiu tic dong cua cac yéu to
gdy tang hodc giam gia dot bién khong hop 1y,
nhu: dau co, thién tai, dich hoa, khing hoang
kinh té, tai chinh, thay déi quy hoach, chuyén
nhuong trong tinh trang bi ép budc, c6 quan hé
huyét théng hodc c6 nhitng wu dii va nhiing
treong hop khac do B Tai chinh quy dinh”.
Thuc tién can cir vao gid chuyén nhuong ghi
trén hop ddng c6 cong chirng, ching thuc cua
céc bén trong giao dich nhung mot bat cap ai
cling biét d6 la: trong giao dich chuyen
nhuong bit dong san noi chung va quyén sir
dung dat n6i riéng gia thyc trong giao dich hau
nhu khong nam trong hop dong that ma chi the
hién trén nhitng gidy tay (gidy cam két, glay
thoa thuan...); con gia thé hién trong hop dong
chi la gia “gia”, do cac bén thoa thuan ghi sao
cho hop 1y “cao hon gia Nha nudc quy dinh
nhung sé tién déng thué, phi 1a thap nhat c6
thé”** vi 1& d6 ma gia trén hop dong (gia thi

30-m2-dat-lien-ke/147/2993328.epi
16/7/2012]

12 _ Khoan 2 diéu 18 Nghi dinh s6 100/2008/ND-
CP ngay 08 thang 9 nam 2008 quy dinh chi tiét mot
sO diéu Luat Thué thu nhap ca nhan quy dinh: Dbi
v6i thué thu nhap ca nhan thi thu nhép tinh thué 1a
gia chuyén nhugng trir gia vbn va cac chi phi hop
ly. Trong do6 gia chuyén nhuong 1a gia giao dich
thuc té, néu khong xac dinh duogc gia thuc t& hoic
gia ghi trong hop ddng thap hon gia dit do ty ban

[truy  cap
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truong) cling chinh 1a gia Nha nuéc. Chinh tur
thuc tién Ay da cho thiy gid ma chung ta dang
lam chuan dé so sanh la khong binh thuong ti
nao; chuian ma chung ta so sanh 1a quéa thap,
khong dam bao tinh thyc té cua thi truong
chuyén nhuong. Hay néi cach khac, hién
ching ta dang quy dinh gia Nha nudc phai sat
gia Nha nudc (vi gia cac bén giao dich ghi
trong hop dong gan nhu 1a gia Nha nudc).

— Chuan “sit voi gid chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong”: ching ta quy dinh mot
tir ngit rat hop 1y “sat” nhung khi van dung thi
khong thé 1am dugc; boi hién nay trong cac
van ban huéng dan thi hanh Luat Dat dai thi
Khong c6 mét quy dinh nao xac dinh bao nhiéu
thi goi la sat. Khi gia Nha nude quy dinh bang

70%, 80% hay 90% gia chuyén nhuong thuc té
trén thi truong thi cho 1a sat; trong khi bang
gi4 dat do Nha nudc quy dinh hién nay chi tir
30% — 60% gia thi truong. Vi mot quy dinh
nhu viy, gia dem ra lam chuin so sanh thi
khong that va khong binh thuong, chuan “sat
gia” thi khong c6 mot huéng dan cy thé thi thi
hoi 1am sao ban hanh duoc mot don gia dat
hop 1y va dam bao sat vai thuc té.

— Khong quy dinh thoi gian chi tra tién
boi thuong, hd tro cling phan nao tac dong dén
gia dét bi truot gia. Theo quy dinh hién hanh
vé trinh ty, thi tuc thu hoi dat khong quy dinh
trong thoi gian bao lau thi to chirc lam nhiém
vu boi thuong giai phong mat bang phai hoan
tat viéc chi tra cho ngudi dan. Loi dung ké ho
nay nhiéu du 4n sau khi kiém ké, dinh gia hon
vai thang thadm chi con 1au hon méi chi tra cho
ngudi dan hodc viéc chi tra dugc chia thanh

nhan déan cép tinh quy dinh thi x4c dinh theo bang
gi4 dat do Uy ban nhan déan cip tinh quy dinh.

- Piéu 6 Nghi dinh s6 45/2011/ND-CP ngay 17
thang 6 nam 2011 vé Lé phi trudc ba quy dinh: V&
I& phi trudc ba thi gia tinh 1¢ phi truée ba do Uy
ban nhan dan c4p tinh quy dinh. '2 Hién nay, hau
hét cac tinh, thanh quy dinh gi tinh 1¢ phi truéc ba
la gia giao dich; truong hgp khong xac dinh dugc
gi4 giao dich thuc t& hozc gia ghi trong hop ddng
thip hon gia dit do Uy ban nhan dan cip tinh quy
dinh thi tinh theo bang gia dit do Uy ban nhan dén
cép tinh quy dinh.
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nhiéu dot. Chi tra nhu vay gay ra rat nhiéu kho
khan cho nguoi dan trong V1eC tao Iap cuoc
sdng méi; ciing nhu lam mét gia sb tién cua
nguoi dan, cu thé tai mot du an trén dia ban
tinh Hau Giang da hon 7 thang tr ngay kiém
ké, dinh gia nhung nguoi dan van chua nhan
dugc tién®.

— Trong thuc tién ap dung phat sinh bét
cap la thiéu coéng bang giita cac du an trén
cung mot dia ban. Nhitng dy an nao dugc xac
dinh 1a trong diém phai nhanh chong trién khai
thi gia dat tinh tién boi thuong cua dy an d6 sé
hop 1y hon so véi nhitng du an khac trén cung
dia ban. Mic du khong c6 mot sé liéu minh
chang cho van dé nhay cam nay nhung d6 1a
mot thyc té dang dién ra ma chi c6 nguoi trong
CUOC Mo1 ro.

3 KET LUAN

Qua nhitng phén tich vé gia dét tinh tién boi
thuong rat ra van dé gia dat hién hanh boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dat 1a gia Nha
nuée (gia do Uy ban nhan dan cép tinh quy
dinh va cong bd ngay 01 thang 01 hang nim).
Tuy nhién, khi gia nay (tai thoi diém quyét
dinh thu hoi dat) khong sat voi gia chuyén
nhuong quyén st dung dat thyc té trén thi
truong trong diéu kién binh thuong thi s& xac
dinh gia lai cho phu hop. Quy dinh nay hop ly
vi nham dam bao quyén loi nguoi c6 dét bi thu
hoi dugc boi thuong véi gia phai sat gia thi
truong tao diéu ki¢n thuan loi cho nguoi dén
tao 1ap lai cudc séng. Tuy véy, quy dinh nay
con nhiéu bit cap bao gom: gia chuyén
nhugng thi truong ma chung ta so sanh hién
nay 1a gia trong cac hop dong giao dich, gia
nay thyc té khong phai 1a gia thi truong dung
nghia; chuan “sat” trong quy dinh la con rat
chung chung va qua trinh ap gia bodi thuong lai
phat sinh nhiéu bét cap. Pay la nhimg nguyén
nhan chinh 1am cho tinh hinh khiéu nai trong
giai phong mat bang néi chung va khiéu nai vé

B My An, Chi tra boi thuong chdm — dan khé, nha
dau tw truc loi, http:/;www.baohaugiang.com.vn/
newsdetails/2ECC9C1159/Chi_tra_boi_thuong_cha
m_Dan_kho_nha_dau_tu_truc_loi.aspx [truy cép
16/7/2012]
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gia dat tinh tién bdi thuong noi riéng dang dién
bién phtc tap.

Qua qua trinh nghién ctu, thiét nghi van dé
cbt 16i hién nay la xac dinh gia thi truong cu
thé trong tinh tién boi thuong cho nguoi dan.
Viéc quy dinh gia chuyén nhuong quyén st
dung dt thuc té trén thi trudng trong dicu kién
binh thuong 1a gia tri ghi trong cac hop ddng
nhu hién nay la khong 6n nhu da phéan tich.
Gia thi treong phai chinh 1a gia tri thyc cua
hang héa duoc giao dich, do do6 chung ta nén
can cur vao gia tri giao dich tai cac san giao
dich bt dong san ddi véi bat dong san trén
cung dai ban, di chiéu gia dat Cua cac cong ty
kinh doanh bat dong san vé gia dat cua cung
mot vi tri... Bong thoi quy dinh cu thé chuan
“sat” la ti I¢ bao nhi€u so vdi gia thi truong thi
goi 1a sat. Viéc quy dinh cu thé thoi gian chi
tra tién boi thuong ciing 1a mot giai phap nham
dam bao gia dat boi thuong dugc sat voi gia
thi truong.

Qua trinh trién khai du an, dac biét 1a viéc
van dung quy dinh vé xac dinh gia lai khi thu
hoi dat tai diéu 11 Nghi dinh s6 69/2009/ND-
CP can dugc giam sat va trién khai triét dé;
huéng quy dinh di vao thuc té, dam bao quyén
loi cho ngudi dan c6 dat bi thu hdi. Bén canh
d6, can giam sat chat ché va xir 1y nghiém
nhitng vi pham trong dinh gia, ap gia dac biét
khong dé xay ra tinh trang trong cung mét dy
an trén cung dia ban ma gia dat qua chénh léch
nhau hay truong hop nhiing ho kién quyét
khong ban giao cudi cing lai dwoc ning gia
boi thudng khong rd rang.

Qua phén tich nhimg quy dinh va thuc tién
ap dung thay rang gia dat tinh tién boi ‘thuong
khi Nha nudéc thu hoi dat hién nay c6 rat nhiéu
bat 6n va chinh sy thiéu chit ché trong quy
dinh di dan dén tinh hinh khiéu nai phtc tap
trong linh vuc nay. Viéc quy dinh chat chg,
hop 1y va minh bach vé gia dat tinh tién boi
thuong khong chi thuc day nhanh tién do giai
phong mit biang ma con dam bao nguyén tic
can bang loi ich giita cic chu thé trong qua
trinh thu hoi dat. Giai quyét tt van dé gia dat
1a “chia khoa” din dén thanh cong trong giai
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phong mit bang va cong tac giai quyét khiéu
nai trong linh vuc dat dai.
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1. Luat Dét dai nam 1987, 1993, 2003 sira déi, bd
sung nam 2009, 2010.
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quyén str dung dét, trinh ty, tha tuc bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat va
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va khung gi4 cac loai dat
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Thué thu nhap ca nhan
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