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1. Quy ñònh cuûa phaùp luaät hieän haønh veà 
giaù ñaát boài thöôøng khi thu hoài ñaát cho ngöôøi bò
thu hoài

Luaät Ñaát ñai naêm 2013 ñaõ ñeà caäp ñeán vieäc tö
vaán xaùc ñònh giaù ñaát khi xaây döïng, ñieàu chænh
khung giaù ñaát, xaây döïng, ñieàu chænh baûng giaù ñaát
vaø ñònh giaù ñaát cuï theå maø cô quan nhaø nöôùc coù
thaåm quyeàn coù yeâu caàu, giaù ñaát do tö vaán xaùc ñònh
laø moät trong caùc caên cöù ñeå cô quan nhaø nöôùc coù
thaåm quyeàn quy ñònh, quyeát ñònh giaù ñaát.

Ñaëc bieät, vieäc xaùc ñònh giaù ñaát ñöôïc thöïc hieän
theo nguyeân taéc “saùt vôùi giaù chuyeån nhöôïng
quyeàn söû duïng ñaát treân thò tröôøng trong ñieàu kieän
bình thöôøng”. Tuy nhieân, vôùi quy ñònh Nhaø nöôùc
vöøa laø ngöôøi ra quyeát ñònh thu hoài ñaát, vöøa quyeát
ñònh giaù ñaát tính boài thöôøng neân chöa baûo ñaûm
tính ñoäc laäp, khaùch quan trong vieäc ban haønh giaù
ñaát vaø khoù mang laïi quyeàn lôïi toái ña cho ngöôøi söû
duïng ñaát1.

Vôùi quy ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2013 ñaõ coá
gaéng taïo ñieàu kieän cho giaù ñaát boài thöôøng saùt vôùi
giaù thò tröôøng nhöng chaéc chaén giaù ñaát naøy seõ bò
chi phoái bôûi yù chí chuû quan cuûa Nhaø nöôùc do ngöôøi
quyeát ñònh cuoái cuøng laø Chuû tòch UÛy ban nhaân daân
caáp tænh nôi coù ñaát. YÙ chí chuû quan naøy laïi chòu söï
chi phoái bôûi ñòa vò, quyeàn löïc nhaø nöôùc trong quan
heä ñaát ñai. Xu höôùng phoå bieán laø cô quan nhaø
nöôùc seõ quyeát ñònh möùc giaù boài thöôøng thaáp hôn
giaù thò tröôøng thöïc söï.

Theo quy ñònh taïi khoaûn 2 Ñieàu 74 cuûa Luaät
Ñaát ñai naêm 2013, giaù ñaát tính tieàn boài thöôøng laø
giaù ñaát cuï theå do UÛy ban nhaân daân caáp tænh quyeát
ñònh taïi thôøi ñieåm quyeát ñònh thu hoài ñaát. Caên cöù
quy ñònh veà giaù ñaát cuï theå taïi Ñieàu 114 cuûa Luaät
Ñaát ñai naêm 2013 vaø quy trình xaùc ñònh giaù ñaát
ñöôïc quy ñònh taïi Nghò ñònh soá 44/2014/NÑ-CP
ngaøy 15/5/2014 cuûa Chính phuû quy ñònh veà giaù
ñaát, Nghò ñònh soá 01/2017/NÑ-CP ngaøy 6/1/2017
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cuûa Chính phuû söûa ñoåi, boå sung moät soá nghò ñònh
quy ñònh chi tieát thi haønh Luaät Ñaát ñai thì giaù naøy
ñöôïc quyeát ñònh treân cô sôû giaù ñaát phoå bieán treân
thò tröôøng taïi thôøi ñieåm thu hoài ñaát vaø ñöôïc pheâ
duyeät bôûi quyeát ñònh ñôn giaù tính tieàn boài thöôøng
theo töøng döï aùn.

Maëc duø coù nhieàu chuyeån bieán tích cöïc trong
quy ñònh veà giaù ñaát tính tieàn boài thöôøng so vôùi caùc
quy ñònh tröôùc ñaây, song hieän nay, tranh chaáp giaù
ñaát tính tieàn boài thöôøng giöõa ngöôøi coù ñaát bò thu
hoài vaø Nhaø nöôùc vaãn khaù phoå bieán, vì ngöôøi daân
cho raèng giaù ñaát tính tieàn boài thöôøng vaãn coøn quaù
thaáp so vôùi giaù thò tröôøng. Haäu quaû laø lôïi ích cuûa
ngöôøi bò thu hoài ñaát khoù maø ñöôïc ñaûm baûo soøng
phaúng. Ñaây cuõng laø nguyeân nhaân daãn ñeán nhieàu
coâng trình haï taàng cuûa Nhaø nöôùc vaø caùc döï aùn ñaàu
tö khaùc khoâng theå thöïc hieän ñuùng tieán ñoä do ngöôøi
coù ñaát bò thu hoài khoâng theå chaáp nhaän ñöôïc möùc
giaù ñaát boài thöôøng maø cô quan nhaø nöôùc ñöa ra.

2. thöïc tieãn aùp duïng phaùp luaät veà giaù ñaát boài
thöôøng khi thu hoài ñaát cho ngöôøi bò thu hoài

Treân thöïc teá, khung giaù ñaát do UÛy ban nhaân
daân caáp tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc Trung öông ban
haønh thöôøng thaáp hôn giaù trò quyeàn söû duïng ñaát
ñöôïc chuyeån nhöôïng treân thò tröôøng. Do vaäy, neáu
aùp duïng theo giaù khung cuûa UÛy ban nhaân daân caáp
tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc Trung öông thì ngöôøi bò
thu hoài ñaát coù theå ñöôïc boài thöôøng thaáp hôn giaù
maø hoï chuyeån nhöôïng treân thò tröôøng daãn ñeán
nhieàu tröôøng hôïp aùch taéc veà boài thöôøng ñaát ñai vaø
phaùt sinh khieáu kieän.

Khi khoâng ñoàng yù vôùi giaù ñaát tính tieàn boài
thöôøng thì ngöôøi coù ñaát bò thu hoài thöïc hieän quyeàn
khieáu kieän thoâng qua vieäc khieáu kieän quyeát ñònh
pheâ duyeät phöông aùn boài thöôøng, hoã trôï, taùi ñònh
cö veà giaù ñaát boài thöôøng. 

Chaúng haïn, taïi baûn aùn haønh chính phuùc thaåm soá
117/2019/HCPT ngaøy 5/8/2019 cuûa Toøa aùn nhaân
daân caáp cao taïi Ñaø Naüng veà “Khieáu kieän quyeát
ñònh haønh chính trong lónh vöïc quaûn lyù ñaát ñai”, coù
noäi dung:

Baø Phaïm Thò C vaø oâng Hoà T3 coù nhaø gaén lieàn
thöûa ñaát soá 53, tôø baûn ñoà soá 7, thoân N1, xaõ N2, thò
xaõ N (thuoäc caùc thöûa soá 262, 268 tôø baûn ñoà soá 13,
baûn ñoà ñòa chính xaõ N2). Quaù trình chung soáng, baø

C vaø oâng T3 coù caùc con: Baø Hoà Thò M1 (cheát), coù
caùc con: OÂng Hoà Ngoïc D, oâng Hoà Ngoïc V, baø Hoà
Thò Myõ D1, oâng Hoà Ngoïc L1; baø Hoà Thò G; baø Hoà
Thò N5; baø Hoà Thò N4; oâng Hoà L2; oâng Hoà Höõu H;
baø Hoà Thò R (cheát), coù caùc con: OÂng Nguyeãn Vaên
T1, baø Nguyeãn Thò H4. Naêm 1994, cuï Hoà T3 cheát
(khoâng ñeå laïi di chuùc), oâng Hoà Höõu H laø con uùt
cuøng vôùi vôï con ôû vôùi cuï C treân loâ ñaát.

Ngaøy 8/7/2011, UÛy ban nhaân daân thò xaõ N ban
haønh Quyeát ñònh soá 2540/QÑ-UBND veà vieäc thu
hoài ñaát cuûa oâng Hoà Höõu H ñang ôû treân ñaát cuûa baø
C taïi thöûa soá 53, tôø baûn ñoà soá 7, thoân N1, xaõ N2,
thò xaõ N vôùi dieän tích 9.476,3 m2 ñeå thöïc hieän döï
aùn Trung taâm ñieän löïc V2, xaõ N2, thò xaõ N (vieát taét
laø Döï aùn).

Ngaøy 8/7/2011, UÛy ban nhaân daân thò xaõ N ban
haønh Quyeát ñònh soá 2540/QÑ-UBND veà vieäc thu
hoài ñaát cuûa hoä gia ñình, caù nhaân ñeå thöïc hieän 
Döï aùn.

Ngaøy 21/9/2011, UÛy ban nhaân daân thò xaõ N ban
haønh Quyeát ñònh soá 3137/QÑ-UBND veà vieäc pheâ
duyeät kinh phí boài thöôøng, hoã trôï cho oâng Hoà Höõu
H khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát ñeå thöïc hieän Döï aùn.

Ngaøy 16/6/2017, Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò
xaõ N ban haønh Quyeát ñònh soá 10062/QÑ-UBND
veà vieäc cöôõng cheá thu hoài ñaát ñoái vôùi hoä oâng Hoà
Höõu H.

Ngaøy 11/7/2017, Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò
xaõ N ban haønh Quyeát ñònh soá 10357/QÑ-UBND
veà vieäc ñieàu chænh moät phaàn noäi dung taïi Ñieàu 1
Quyeát ñònh soá 10062/QÑ-UBND ngaøy 16/6/2017
cuûa Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N.

Baø Phaïm Thò C hoaøn toaøn khoâng bieát UÛy ban
nhaân daân thò xaõ N ban haønh caùc Quyeát ñònh treân,
ñeán khi Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N ban
haønh Quyeát ñònh cöôõng cheá môùi giao quyeát ñònh
thu hoài ñaát cho gia ñình, luùc naøy baø C môùi bieát.
Vieäc oâng H töï keâ khai thöûa ñaát khi chöa coù söï
ñoàng yù cuûa baø Phaïm Thò C vaø ngöôøi thöøa keá cuûa
oâng Hoà T3 laø khoâng ñuùng quy ñònh cuûa phaùp luaät.
Maëc duø, oâng H töø choái nhaän taøi saûn do Nhaø nöôùc
boài thöôøng vì khoâng thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa oâng
nhöng khoâng ñöôïc UÛy ban nhaân daân thò xaõ N chaáp
nhaän maø vaãn tieán haønh cöôõng cheá, ñaäp boû vaø thu
hoài taøi saûn cuûa baø Phaïm Thò C.

Luaät
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Caùc Quyeát ñònh treân cuûa UÛy ban nhaân daân vaø
Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N aùp duïng ñoái vôùi
oâng Hoà Höõu H laø sai ñoái töôïng. Taøi saûn bò thu hoài vaø
cöôõng cheá neâu treân thuoäc quyeàn söû duïng vaø sôû höõu
cuûa baø Phaïm Thò C vaø ngöôøi thöøa keá cuûa oâng Hoà
T3. OÂng Hoà Höõu H chæ laø moät trong nhöõng ngöôøi
thöøa keá cuûa oâng Hoà T3. Khoâng coù taøi lieäu coù giaù trò
phaùp lyù chöùng minh taøi saûn bò thu hoài vaø cöôõng cheá
laø cuûa oâng H, baûn thaân oâng Hoà Höõu H xaùc ñònh oâng
chæ laø moät trong nhöõng ngöôøi thöøa keá cuûa oâng Hoà
T3 vaø ñaõ töø choái nhaän tieàn boài thöôøng, hoã trôï.

Ngoaøi ra, caùc Quyeát ñònh cuûa uûy ban nhaân daân
vaø Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N laø thieáu caên
cöù phaùp lyù, vi phaïm veà thaåm ñònh vaø traùi phaùp
luaät. Do ñoù, baø Phaïm Thò C yeâu caàu Toøa aùn huûy
caùc quyeát ñònh sau:

- Quyeát ñònh soá 2540/QÑ-UBND ngaøy
8/7/2011 cuûa UÛy ban nhaân daân thò xaõ N veà vieäc
thu hoài ñaát cuûa hoä gia ñình, caù nhaân ñeå thöïc hieän
döï aùn Trung taâm ñieän löïc V2, xaõ N2 thò xaõ N.

- Quyeát ñònh soá 3137/QÑ-UBND ngaøy
21/9/2011 veà vieäc pheâ duyeät kinh phí boài thöôøng,
hoã trôï cho oâng Hoà Höõu H.

- Quyeát ñònh soá 10062/QÑ-UBND ngaøy
16/6/2017 cuûa Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N
veà vieäc cöôõng cheá thu hoài ñaát.

- Quyeát ñònh soá 10357/QÑ-UBND ngaøy
11/7/2017 cuûa Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N
veà vieäc ñieàu chænh moät phaàn noäi dung taïi Ñieàu 1
Quyeát ñònh soá 10062/QÑ-UBND ngaøy 16/6/2017
cuûa Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N.

Taïi baûn aùn haønh chính sô thaåm soá 24/2018/DS-
ST ngaøy 17/9/2018 cuûa Toøa aùn nhaân daân tænh
Khaùnh Hoøa ñaõ quyeát ñònh:

Chaáp nhaän toaøn boä yeâu caàu khôûi kieän cuûa baø
Phaïm Thò C. Huûy caùc quyeát ñònh sau:

Quyeát ñònh soá 2540/QÑ-UBND ngaøy 8/7/2011
cuûa UÛy ban nhaân daân thò xaõ N veà vieäc thu hoài ñaát
cuûa hoä gia ñình, caù nhaân ñeå thöïc hieän döï aùn Trung
taâm ñieän löïc V2, xaõ N2 thò xaõ N.

Quyeát ñònh soá 3137/QÑ-UBND ngaøy
21/9/2011 veà vieäc pheâ duyeät kinh phí boài thöôøng,
hoã trôï cho oâng (baø) Hoà Höõu H khi Nhaø nöôùc thu
hoài ñaát ñeå thöïc hieän döï aùn: Trung taâm ñieän löïc V2,
xaõ N2, thò xaõ N. Quyeát ñònh soá 10062/QÑ-UBND

ngaøy 16/6/2017 cuûa Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò
xaõ N veà vieäc cöôõng cheá thu hoài ñaát.

Quyeát ñònh soá 10357/QÑ-UBND ngaøy
11/7/2017 cuûa Chuû tòch UBND thò xaõ N veà vieäc
ñieàu chænh moät phaàn noäi dung taïi Ñieàu 1 Quyeát
ñònh soá 10062/QÑ-UBND ngaøy 16/6/2017 cuûa
Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N veà vieäc cöôõng
cheá thu hoài ñaát.

Ngaøy 9/10/2018, Vieän tröôûng Vieän kieåm saùt
nhaân daân caáp cao taïi Ñaø Naüng ra Quyeát ñònh
khaùng nghò soá 45/QÑ-VKS-HC ngaøy 9/10/2018 ñeà
nghò söûa baûn aùn sô thaåm vaø khoâng chaáp nhaän yeâu
caàu khôûi kieän cuûa baø Phaïm Thò C.

Ngaøy 25/9/2018, oâng Hoà Höõu H khaùng caùo ñeà
nghò xem xeùt vieäc cöôõng cheá vaø buoäc Chuû tòch UÛy
ban nhaân daân thò xaõ N boài thöôøng thieät haïi do haønh
vi cöôõng cheá gaây ra.

Taïi baûn aùn haønh chính phuùc thaåm soá
117/2019/HCPT ngaøy 5/8/2019 cuûa Toøa aùn nhaân
daân caáp cao taïi Ñaø Naüng, ñaõ quyeát ñònh:

Thöù nhaát, khoâng chaáp nhaän khaùng caùo cuûa oâng
Hoà Höõu H.

Thöù hai, chaáp nhaän Quyeát ñònh khaùng nghò soá
45/QÑ-VKS-HC ngaøy 9/10/2018 cuûa Vieän tröôûng
Vieän Kieåm saùt nhaân daân caáp cao taïi Ñaø Naüng vaø
söûa baûn aùn sô thaåm.

AÙp duïng: Ñieàu 38, 39, 40, 41, 42 Luaät Ñaát ñai
naêm 2003; ñieåm d, khoaûn 3 Ñieàu 69, 71 Luaät Ñaát
ñai naêm 2013; Ñieàu 99 Nghò ñònh soá 43/2014/NÑ-
CP ngaøy 15/5/2014 vaø khoaûn 3 Ñieàu 34 Nghò ñònh
soá 47/2014/NÑ-CP ngaøy 15/5/2014 cuûa Chính
phuû. Tuyeân xöû: 

Baùc ñôn khôûi kieän cuûa baø Phaïm Thò C; veà vieäc
baø C yeâu caàu huûy Quyeát ñònh soá 2540/QÑ-UBND
ngaøy 8/7/2011 vaø Quyeát ñònh soá 3137/QÑ-UBND
ngaøy 21/9/2011 cuûa UÛy ban nhaân daân thò xaõ N;
Quyeát ñònh soá 10062/QÑ-UBND ngaøy 16/6/2017
vaø Quyeát ñònh soá 10357/QÑ-UBND ngaøy
11/7/2017 cuûa Chuû tòch UÛy ban nhaân daân thò xaõ N.

Do ngaøy 8/7/2011, UÛy ban nhaân daân thò xaõ N
ban haønh Quyeát ñònh soá 2540/QÑ-UBND veà vieäc
thu hoài ñaát cuûa oâng Hoà Höõu H ñang ôû treân ñaát cuûa
baø C taïi thöûa soá 53, tôø baûn ñoà soá 7, thoân N1, xaõ
N2, thò xaõ N vôùi dieän tích 9.476,3m2 ñeå thöïc hieän
döï aùn Trung taâm ñieän löïc V2, xaõ N2, thò xaõ N.
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Trong quaù trình ban haønh caùc Quyeát ñònh treân,
Trung taâm phaùt trieån quyõ ñaát thò xaõ N ñaõ phoái hôïp
vôùi UÛy ban nhaân daân xaõ N2 toå chöùc nieâm yeát coâng
khai phöông aùn chi tieát veà boài thöôøng, hoã trôï ñoái
vôùi caùc tröôøng hôïp ñöôïc laäp phöông aùn chi tieát veà
boài thöôøng, hoã trôï ôû ñôït 20, trong ñoù coù tröôøng hôïp
cuûa oâng Hoà Höõu H.

Trong thôøi gian nieâm yeát coâng khai phöông aùn
chi tieát veà boài thöôøng, hoã trôï ñôït 20 theo quy ñònh
thì khoâng coù tranh chaáp hay khieáu naïi veà vieäc thu
hoài ñaát, pheâ duyeät phöông aùn chi tieát veà boài
thöôøng, hoã trôï vaø pheâ duyeät kinh phí veà boài thöôøng,
hoã trôï cho oâng Hoà Höõu H khi Nhaø nöôùc thu hoài
dieän tích ñaát 9.476,3m2 thuoäc caùc thöûa ñaát soá 262,
268, tôø baûn ñoà soá 13, baûn ñoà ñòa chính xaõ N2.

Sau khi pheâ duyeät kinh phí veà boài thöôøng, hoã
trôï cho oâng Hoà Höõu H, Trung taâm phaùt trieån quyõ
ñaát ñaõ phoái hôïp vôùi UÛy ban nhaân daân xaõ N2 thöïc
hieän vieäc chi traû tieàn boài thöôøng, hoã trôï cho oâng H
nhöng oâng H khoâng chòu nhaän tieàn boài thöôøng, hoã
trôï, vôùi lyù do laø giaù boài thöôøng, hoã trôï thaáp.

Qua ñoù, coù theå thaáy, giaù ñaát ñeàn buø khi thu hoài
ñaát laø vaán ñeà nan giaûi. Do ñoù, caàn phaûi chuaån bò
toát phöông aùn ñeàn buø, treân cô sôû tính toaùn ñaày ñuû
lôïi ích cuûa Nhaø nöôùc, ngöôøi bò thu hoài ñaát vaø
ngöôøi ñöôïc höôûng lôïi töø vieäc Nhaø nöôùc thu hoài
ñaát. Nhöõng ngöôøi thu hoài ñaát bò di dôøi phaûi ñöôïc
tham vaán roõ raøng vaø ñöôïc tham gia vaøo caùc
chöông trình laäp keá hoaïch vaø thöïc hieän döï aùn.
Qua ñoù ñaûm baûo cho nhöõng ngöôøi bò thu hoài ñaát
coù theå khoâi phuïc laïi hoaëc caûi thieän möùc soáng so
vôùi tröôùc khi bò thu hoài ñaát.

Maët khaùc, vaên baûn höôùng daãn thi haønh Luaät
Ñaát ñai naêm 2013 laïi maâu thuaãn vôùi Luaät Ñaát ñai
naêm 2013. Ñieàu naøy gaây ra nhieàu nhöõng khoù khaên
trong quaù trình aùp duïng phaùp luaät vaøo thöïc tieãn.

Taïi ñieåm ñ khoaûn 4 Ñieàu 114 cuûa Luaät Ñaát ñai
naêm 2013 quy ñònh Baûng giaù ñaát vaø giaù ñaát cuï theå,
ñaây ñöôïc söû duïng laøm caên cöù trong tröôøng hôïp tính
tieàn boài thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát. Vaø taïi
ñieåm c khoaûn 1 Ñieàu 114 cuûa Luaät Ñaát ñai naêm
2013 quy ñònh nguyeân taéc ñònh giaù ñaát laø “phuø hôïp
vôùi giaù ñaát phoå bieán treân thò tröôøng”. Tuy nhieân,
treân thöïc teá, giaù ñaát do Nhaø nöôùc boài thöôøng khi thu
hoài ñaát vaø giaù thò tröôøng raát cheânh leäch vôùi nhau.

Ngay töø khi thoâng qua Luaät Ñaát ñai naêm 2013,
Toång cuïc Quaûn lyù ñaát ñai thuoäc Boä Taøi nguyeân vaø
Moâi tröôøng ñaõ chæ ra raèng, khung giaù ñaát cuûa Nhaø
nöôùc chæ baèng khoaûng 20% khung giaù ñaát thò
tröôøng. Ñoàng thôøi, khung giaù ñaát cuûa caáp tænh
cuõng chæ baèng töø 30 ñeán 60% giaù ñaát thò tröôøng taïi
ñòa phöông3.

Maët khaùc, trong tröôøng hôïp caàn thieát ngöôøi bò
thu hoài ñaát khoâng taùn thaønh vôùi phöông aùn boài
thöôøng thieät haïi do Nhaø nöôùc xaùc ñònh, hoï coù
quyeàn thueâ moät toå chöùc ñònh giaù tö nhaân ñeå tieán
haønh ñònh giaù laïi caùc chi phí thieät haïi. Nhaø nöôùc
traû tieàn thueâ ñònh giaù laïi. Vieäc xaùc ñònh möùc boài
thöôøng ñöôïc xaùc ñònh laø giaù trò baát ñoäng saûn do
ngöôøi bò thu hoài ñaát ñaàu tö, khoâng phaûi laø giaù trò
thöïc teá cuûa baát ñoäng saûn. Phaàn giaù trò taêng theâm
do söï ñaàu tö cô sôû haï taàng cuûa Nhaø nöôùc ñöôïc boùc
taùch khoûi giaù trò boài thöôøng. Ñieàu naøy coù nghóa,
Nhaø nöôùc khoâng boài thöôøng theo giaù baát ñoäng saûn
hieän taïi maø boài thöôøng theo giaù thaáp hôn do tröø ñi
phaàn giaù trò baát ñoäng saûn taêng theâm töø söï ñaàu tö cô
sôû haï taàng cuûa Nhaø nöôùc.

Coù theå thaáy, toaøn boä quy trình ñònh giaù ñaát ñeàu
do cô quan haønh chính nhaø nöôùc thöïc hieän, ngöôøi
bò thu hoài ñaát khoâng ñöôïc tham gia yù kieán maø chæ
ñöùng ngoaøi quy trình naøy. Tuy raèng, taïi Ñieàu 115
vaø Ñieàu 116 cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2013 ñeà caäp
ñeán tö vaán giaù ñaát nhöng cuõng chöa coù quy ñònh
baûo ñaûm cho toå chöùc tö vaán giaù ñaát thöïc söï coù vò trí
ñoäc laäp vaøo quy trình ñònh giaù ñaát. Cho neân, nhieàu
tröôøng hôïp giaù ñaát do Nhaø nöôùc boài thöôøng ñeàu
thaáp hôn so vôùi giaù thò tröôøng.

Ñeå khaéc phuïc tình traïng treân caàn phaûi quy ñònh
giaù ñaát boài thöôøng khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát khoâng
neân ñoäc quyeàn thuoäc veà Nhaø nöôùc nöõa. Giaù ñaát
naøy phaûi hình thaønh treân cô sôû thöông löôïng giöõa
hai beân, coù söï tham khaûo thöïc teá vaø giaù ñaát ñöa ra
cuûa caùc toå chöùc dòch vuï veà tö vaán giaù ñaát.

3. Kieán nghò hoaøn thieän phaùp luaät veà giaù ñaát
boài thöôøng khi thu hoài ñaát cho ngöôøi bò thu hoài

Töø nhöõng baát caäp treân, taùc giaû kieán nghò nhöõng
giaûi phaùp sau ñaây:

Thöù nhaát, ñoái vôùi tröôøng hôïp Nhaø nöôùc thu hoài
ñaát thì giaù ñaát phaûi coù söï thoûa thuaän cuûa beân coù
ñaát bò thu hoài, töùc laø ngöôøi coù ñaát bò thu hoài phaûi laø
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moät beân trong quy trình ñònh giaù ñaát. Tröôøng hôïp
khoâng thoûa thuaän ñöôïc thì ngöôøi bò thu hoài ñaát coù
quyeàn yeâu caàu cô quan thaåm ñònh giaù ñoäc laäp
thaåm ñònh laïi. Bôûi vì, ngöôøi bò thu hoài ñaát luoân
ñöùng ngoaøi quy ñònh ñònh giaù ñaát bò thu hoài, trong
khi giaù ñaát ñöôïc ñöa ra ñeå laøm caên cöù boài thöôøng
khi thu hoài ñaát luoân thaáp hôn so vôùi giaù thò tröôøng
neân quyeàn lôïi cuûa ngöôøi bò thu hoài ñaát luoân bò aûnh
höôûng. Maët khaùc, tính coâng baèng giöõa ngöôøi khôûi
kieän vaø ngöôøi bò kieän trong vuï aùn haønh chính lieân
quan ñeán giaù ñaát khoâng theå hieän ñöôïc. Lyù do, khi
ngöôøi bò thu hoài ñaát khoâng coù taøi lieäu, chöùng cöù
chöùng minh giaù ñaát cuï theå do UÛy ban nhaân daân
caáp tænh pheâ duyeät laø khoâng phuø hôïp thò tröôøng thì
Toøa aùn vaãn döïa vaøo ñôn giaù ñaõ pheâ duyeät bôûi UÛy
ban nhaân daân caáp tænh, cuõng laø ngöôøi bò kieän trong
vuï aùn.

Thöù hai, caùc quy ñònh tö vaán xaùc ñònh giaù ñaát
hieän nay chöa ñaûm baûo ñieàu kieän phaùp lyù cho hoaït
ñoäng tö vaán giaù ñaát vaø quy ñònh chæ mang tính hình
thöùc chöa ñöôïc xem laø caên cöù quan troïng trong
quaù trình thu hoài ñaát. Ngöôøi bò thu hoài ñaát khieáu
kieän veà giaù ñaát taïi Toøa aùn thì vaán ñeà coát loõi vaãn
khoâng ñöôïc giaûi quyeát, vì ngöôøi coù ñaát bò thu hoài
khieáu kieän laø vì muoán huûy boû giaù ñaát do UÛy ban
nhaân daân caáp tænh pheâ duyeät vaø ñöôïc xaùc ñònh moät

möùc giaù môùi thoûa ñaùng hôn laøm caên cöù tính tieàn
boài thöôøng nhöng hieän nay Toøa aùn khoâng theå thöïc
hieän vieäc naøy. Bôûi vì, giôùi haïn quyeàn tieán haønh
ñònh giaù cuûa Toøa aùn trong vieäc giaûi quyeát tranh
chaáp veà giaù ñaát tính tieàn boài thöôøng laø traùi vôùi quy
ñònh veà thaåm quyeàn ñònh giaù taøi saûn, thaåm ñònh
giaù taøi saûn taïi Ñieàu 91 cuûa Luaät toá tuïng haønh chính
naêm 2015.

Töø nhöõng toàn taïi, haïn cheá neâu treân, moät soá giaûi
phaùp, kieán nghò ñeå hoaøn thieän chính saùch veà kinh
teá ñaát ñai; giaù ñaát; boài thöôøng, hoã trôï, taùi ñònh cö
khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát nhö: Vieäc xaây döïng giaù
ñaát boài thöôøng phaûi saùt vôùi giaù chuyeån nhöôïng
treân thò tröôøng trong ñieàu kieän bình thöôøng;
thöôøng xuyeân coù söï caäp nhaät baûng giaù ñaát ñeå vieäc
xaùc ñònh heä soá ñieàu chænh giaù ñaát vaø ñôn giaù boài
thöôøng ñöôïc thöïc hieän chính xaùc nhaát; hoaøn thieän
chính saùch hoã trôï kòp thôøi, phuø hôïp vôùi söï thay ñoåi
giaù caû thò tröôøng; ñaåy maïnh boá trí taùi ñònh cö, taêng
cöôøng caùc chính saùch hoã trôï ñoái vôùi caùc hoä gia
ñình bò thu hoài ñaát; coâng ngheä hoùa heä thoáng quaûn
lyù ñaát ñai ñeå coâng taùc boài thöôøng, hoã trôï ñöôïc thöïc
hieän nhanh choùng, giaûm bôùt caùc trình töï, thuû tuïc
phaùp lyù khaùc vaø hoaøn thieän caùc quy ñònh veà thaåm
ñònh giaù, traùnh tình traïng khoù khaên, baát caäp trong
vieäc aùp duïng vaøo thöïc tieãn n
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an analysis of legal proVisions 
of Curent lanD priCes for CalCulating Compensation

for lanD aCQuisition anD some reCommenDations 
to improVe these proVisions
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aBstraCt: 
Since the promulgation of the Law on Land 2013 and its guiding documents, policies on

economic issues relating to land, land price, compensation, support and resettlement for land
acquisition have had positive changes. Besides achieved encouraging results, the works of
compensation, support and resettlement for land acquisition still have shortcomings. This paper
analyzes the current legal provisions of land prices which are used to calculate compensation for
land acquisition, and makes some recommendations to improve these provisions. 

Keywords: land prices, compensation, land acquisition.
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