16

HOAN THIEN CO CHE, CHINH SACH VE THU HOI DAT, BOI THUONG,
HO TR, TAI DINH CU BAO DAM HAI HOA QUAN HE LQ1 iCH CACBEN

DPOAN KIM PONG!, TRAN HOA BINH2, NGUYEN PINH THQ?

"Trudng Dai hoc Dong Do
*Trudng Dai hoc Ha Tinh
3Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Toém tat:

Qua qud trinh tong két 10 ndm thuc hién Nghi quyét s 19-NQ/TW ciia Ban Chdp hanh Trung uong: Dadng
khéa XI va thi hanh Ludt Ddt dal, co che, chinh sdch thu hoi dat, boi thddng, hoé trg, ta1 dinh cu da co
nhitng doi mdi, mang tinh dot pha, g6p phdn khai thdc va phdt huy cé hiéu qud riguon liic ddt dai phuc vu
muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi. Tuy nhién, trong qud trinh trién khai thuc tién, cong tdc boi thuong
hién nay con mot so bit cdp ddn dén tinh trang khiéu nai va khéi kién xdy ra nhiéu noi. D€ tiing budc
hoan thién co ché, chinh sdch thu hoi dat, boi thuong, hé tro, tdi dinh cu, phit ho’p vdi tinh hinh thuc tién,
bdo ddm hai hoa méi quan hé giita Nha nudc, thi tnto’ng va xd hoz, cdn doi méi hoan thién co che, chinh
sdch theo hdo’ng rd sodt va hoan thién co ché thu hoi dit dé phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quéc gia, lgi
ich cong cong; bo sung, hoan thién co ché, chinh sdch thu hoi ddt déi voi cdc du dn cham/muén dva ddt vio
s dung, thu héi gid tri ting thém tii ddt va quy ¢ dinh thu hoi dat doi véi phan dlen tich ddt ma chit ddu tu
va nguvi sit dung ddt khong théa thudn dugc viéc nhan chuyen nhugng bang quyen sti dung ddt theo nén
kinh té thi tnto’ng Trong pham vi bai bdo, nhom tdc gid phan tich thic trang va dé xudt hoan thién co ché,
chinh sdch vé thu hoi dat, boi thudng, ho tro, tdi dinh cui bdo ddm hai hoa quan hé lgi ich cdc bén.

Tii khéa: Xam thuic thiiy dong luc hoc (HC), nude thdi, thudc bdo vé thuc vat (TBVTV).
Ngay nhdn bai: 26/6/2023. Ngay stia bai: 18/7/2023. Ngay duyét ding: 23/8/2023.

Enhancing mechanisms and policies for land reclamation,
compensation, support, and resettlement to ensure balanced

stakeholders’ interest
Abstract:

Land is public property, owned by all the people, and represented and uniformly managed by the State. The State
acquires land for use for defense and security purposes; socio-economic development for national and public
interests in accordance with the law, ensuring fairness, openness, transparency, and promoting accountability.
Through the process of summarizing 10 years of implementing Resolution No. 19-NQ/TW of the 11th Party
Central Committee and implementing the Land Law, the mechanisms and policies for land acquisition,
compensation, resettlement and livelihood support have been breakthrough innovations, contributing to the
effective exploitation and promotion of land resources to serve socio-economic development goals, ensure
national food security, and protect the environment. However, in the process of practical implementation,

the current compensation work still has some shortcomings, leading to complaints and lawsuits occurring in
many places. Within the scope of the article, the authors analyze the current situation and propose to improve
mechanisms and policies on land recovery, compensation, support, and resettlement to ensure harmonious

relations of interests of the parties.
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1. DAT VAN DE

Boi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat la mot trong nhiing vin dé quan trong trong quan ly
nha nudc vé dat dai, c6 anh hudng truc tiép dén quyén va
loi ich hgp phép clia ngudi st dung déat c6 dat bi thu hoi.
Trong thoi gian qua, co ché, chinh sach thu héi dat, boi
thuodng, ho trg, tai dinh cu & nudce ta da c6 nhiing d6i méi,
mang tinh dot ph4, gép phdn khai thac va phat huy c6 hiéu
qua ngudn lyc dat dai phuc vu muc tiéu phat trién kinh

S69/2023

t€ - xa hoi, bdo ddm an ninh luong thuc quoc gia, BVMT.
Tuy nhién, qua gan 10 ndm thi hanh Luat D4t dai ndm
2013, nhiing quy dinh lién quan t6i vin dé nay da boc 10
nhiéu diém bit cép, han ché giy biic xuc cho cic chu thé
bi Nha nudc thu hoi dit. Du thao Luit DAt dai can stia déi,
bé sung, hoan thién chinh sach, phap luat vé thu hoi dat,
béi thuong, ho trg, tai dinh cu phi hgp véi Nghi quyét Dai
héi XIII cia Pang va yéu cdu méi vé phat trién dit nudc
trong boi canh kinh t€ - xd hdi trong nudc va quoc té da



¢6 su van dong phét trién. Dya trén nhiing nghién ctu vé
ly luan, kinh nghiém ctia mot s6 quoc gia trén thé gisi va
thuc trang cong téc thu héi, béi thudng, ho trg, téi dinh cu,
nhdém téc gia dé xudt mot s6 gidi phap nham bé sung, hoan
thién co ché, chinh sach vé thu hoi dat, boi thudng, hé trg,
tai dinh cu bdo dam hai hoa quan hé 1gi ich cac bén.

2. POI TUQONG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Phuong phdp nghién ciiu: Thu thp di liéu thd cap vé
thuc trang va hé thong vian ban quy pham phap lut, cac tai
liéu hudng dan c6 lién quan dén co ché, chinh sich vé thu
hoi dét, boi thudng, ho trg, téi dinh cu.

Doi tugng nghién ciiu: Co ché, chinh sach vé thu héi
dat, boi thuong, ho trg, téi dinh cu theo chu truong, dinh
huéng cua Dang va chinh sach phéap luat ciia Nha nude.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Thuc trang vé cong tdc thu hoi ddt, boi thudng,
ho trg, tdi dinh cu

Theo Bdo cdo t6ng két thi hanh Luat D4t dai 2013 cua
hon 40 tinh, thanh pho truc thudc Trung uong, Nha nudc
da thu hoi 17.729,29 ha dit dé thuc hién 364 dy 4n cho muc
dich qudc phong, an ninh; 60.936,9 ha dit dé thuc hién
14.941 du an phat trién kinh t€ - xa hoi. Tuy nhién, mét s6
co ché, chinh sich lién quan t6i thu hoi dat viing phu can
cong trinh két cdu ha ting kinh t€ - xa hoi, chinh trang d6
thi va vu tién tai dinh cu tai ché chua dugc t6 chic, trién
khai t6t trong qud trinh thuc hién Nghi quyét.

béi voi trudng hop nha dau tu duge nhan chuyén
nhugng, thué quyén st dung dat, nhan goép von bang quyén
st dung dat theo quy dinh ctia phap luét, hién da c6 1.951
duy 4n véi dién tich 13 104,15 nghin ha d4t thuc hién theo
phuong thtc théa thuin véi ngudi sti dung dat, trong do
€6 1.703 dy 4n da thoa thuin dugc (chiém ty 1é 87,29%)
va 249 du an khong trién khai dugc du an do chua thoa
thuan dugc hét dién tich dat (chiém ty 1¢ 12,76%), c6 19/40
tinh, thanh pho trién khai dugc du 4n, ¢6 9 tinh, thanh phd
con vudng mac khong trién khai duge du an do chua thoa
thuan dugc hét dién tich dat, dao dong tii 1,33% dén 8,75%
s6 ho chua thoa thuan dugc trén téng s6 9.092 ho gia dinh,
ca nhan.

Vé boi thuodng, ho trg: (i) boi thudng vé dét: bang
dat vé6i dién tich 17.375,54 ha, bang tién la chu yéu véi
218.416,70 ty dong; (ii) boi thuong vé tai san gin lién véi
dat: bang tién 1a 183.913,17 ty dong; (iii) ho trg bang tién 1a
75.855,05 ty dong, trong d6 chti yéu 1a ho trg dao tao nghé,
tim ki€ém viéc lam (66,02%) va ho trg khac (17,59%).

Viéc b6 tri tai dinh cu dugc thuc hién bang viéc giao
dat ¢ hodc nha & gobm: (i) viéc bo tri tdi dinh cu bang dat 5 1a
212.880,9 ha cho 18.416 h¢ gia dinh, c4 nhén; (ii) viéc bé tri
tai dinh cu nha & c6 khoang trén 43.000 cin nha & téi dinh
cu do Nha nudc tryc tiép ddu tu xay dung, trong d6 tap
trung chu yéu tai moét s6 tinh, thanh phé nhu TP. H6 Chi
Minh 24.000 can, Khanh Hoa 11.147 cén, Nghé An 1.350
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can, riéng Ha N¢i bao cdo ¢6 1,1 triéu m? san xay dung nha
4 téi dinh cu. Con lai hdu hét cac dia phuong thuc hién tai
dinh cu bang phuong thic bé tri dit nén trong du an (TP.
Hb6 Chi Minh bé tri 15.000 16, Hai Phong 4.700 16, Can Tho
1.471 16, Quang Ninh 1a 5.000 16...). Nhu vay, c6 thé thiy
viéc tai dinh cu dugc thuc hién cha yéu bang giao dit g,
viéc tai dinh cu bdng nha & chi dugc thuc hién tai cic do
thi han ché vé quy dat &.

Nhin chung, co ché, chinh sach thu hoi dét, boi thuong,
ho trg, tai dinh cu ctia Dang va Nha nudc da tao hanh lang
phép ly ddng b d€ cac BY, nganh, dia phuong t6 chiic thuc
hién viéc thu hdi dat, boi thudng, ho trg, tai dinh cu mot
cach cong khai, dan chi, ding trinh ty, tha tuc, bao dam
loi ich hgp phap cho ngudi c6 dat thu héi, gép phan giam
khiéu kién trong boi thudng, hé trg, tai dinh cu khi Nha
nudc thu hoéi dat, dap tng yéu cau tao ngudn luc cho phat
trién kinh t€ - x4 hoi trong giai doan céng nghiép hoa, hién
dai hoa dat nude va hoi nhap quéc té.

Tuy nhién, trén thuc t€ con mot s6 bt cap, han ché
trong thu hoi dét, boi thudng, ho trg, tai dinh cu déi véi du
an Nha nudc thu hoi dat va dy 4n nha dau tu nhin chuyén
nhuong quyén st dung dat, dy 4n gidp ranh gida cac dia
ban nong thon va dé thi. Phuong thic chuyén dich dit dai
con nhiéu quy dinh cling nhic, chua dugc tiép cin theo
hudéng phén b hai hoa lgi ich ctia cdc bén tham gia.

Luét D4t dai 2013 quy dinh hai co ché chuyén dich dét
dai: (i) chuyén dich dat dai tu nguyén; (ii) chuyén dich dét
dai bat bugc. Duéi goc do phan tich 1gi ich, c6 thé chia
chuyén dich dat dai thanh 3 trudng hgp: (i) chuyén sang
st dung dat khong vi muc dich lgi nhuén hoac khong tao
ra 1gi nhuén do gid dat tang 1én; (ii) chuyén sang st dung
dat hoan toan vi muc dich sinh lgi cho tu nhén; (iii) chuyén
sang st dung dat vi muc dich 1gi nhuén két hop gitia lgi ich
qudc gia va lgi ich tu nhan. D6i véi truong hgp khong tao
ra bét ky 1¢i ich nao, co ché chuyén dich dat dai chi c6 thé
la bat budc dya trén quyét dinh thu hoi dit cia Nha nudc.
Déi véi truong hgp chi hoan toan vi muc dich sinh lgi cho
chu du tu, khong lién quan gi dén 1gi ich phat trién quoc
gia, co ché chuyén dich dat dai hoan toan 1a tu nguyén dua
trén thuong thao gitia nha dau tu can dit véi nhiing nguoi
dang st dung dat ma khong can bat ky tac dong nao ctia
Nha nuée. Déi véi truong hop vi lgi ich kép, c6 lgi ich tu
nhén ctia nha dau tu va lgi ich phat trién qudc gia thé hién
qua danh sach céc linh viuc Nha nude khuyén khich dau tu,
trudng hgp nay chua c6 co ché chuyén dich dat dai nén viéc
dp dung mot trong hai co ché chuyén dich néu trén sé tao
ra nhiéu xung dot, bt 8n trong qua trinh t6 chiic thyc hién
thu héi, bdi thuong, tai dinh cu.

Luat B4t dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh vé
thu hoi dat, bdi thuong, ho trg, tai dinh cu so v6i phap luét
dat dai trudc d6 da dugc cu thé hoa hon, ban hanh dong
bd, bao dam hai hoa lgi ich Nha nudc, nguasi c6 dat bi thu
héi va nha dau tu. Tuy nhién, con mot s6 quy dinh c6 tinh
kha thi chua cao va ndi dung chua quy dinh dé€ giai quyét
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cdc vin dé phat sinh trong thuc té, cu thé: i) Luat chua lam
1o dugc gidi han “that cin thiét” da chi ra trong Hién phap,
nhim bédo ddm minh bach, trong khi pham vi thu hoi dét
dé phat trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich quéc gia, cong cdng
con rong va chua ro rang; chua cé quy dinh mang tinh tiéu
chi d6i véi cac cong trinh, du dn cin thu hoi dat d€ phat
trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong; ii) Con
tinh trang mau thuln, chong chéo, khong théng nhit gitia
phép luit vé dat dai va cac phap luat khac c6 lién quan nhu
Luét Dau tu, Doanh nghiép, Pau thau, Xy dung, Nha &,
Cong chiing...; iii) C6 su khac biét trong quy dinh vé boi
thudng, ho trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat thuc
hién céc du an dic biét ma cé chinh sach dac thu vé boi
thuong, ho trg, téi dinh cu hodc cac du én stt dung von vay
ctia cac 8 chiic qudc té, nudce ngoai (ADB, WB...) v6i quy
dinh phép luét chung ctia Nha nudc Viét Nam, dan dén so
bi, khiéu nai ctia nhiing ngudi c6 dat thu hoéi trong cling
mot dia ban, trong cing mét khu vuc; iv) Viée xdc dinh gia
dat cu thé dé tinh tién bodi thudng khi Nha nude thu hoi dat
mat nhiéu thoi gian, chua sat véi gid thi truong anh hudng
dén tién do boi thudng, giai phong mat bing va lgi ich caa
ngudi c6 dat thu hoi; v) Viéc quy dinh ngan sach nha nude
ting von théng qua Quy Phat trién dat dé thuc hién thu hoi
dat, boi thuong giai phéng mat bang trén thuyc t€ kho di
vao cudc séng vi khong chi tao ap luc 16n d6i véi ngén sach
nha nudc, UBND céc cdp, Bo, nganh ¢6 du an dau tu ma
con han ché kha nang huy dong von tit cac nguén lyc trong
x4 hoi dac biét la cac dy an, céng trinh quy mé 16n, kinh
phi boi thudng gidi phong mit bang 16n; vi) Mot s6 dia
phuong, viéc phan dinh nhiém vu gitta T chtic Phét trién
quy dat véi UBND cdp huyén trong viéc thuc hién nhiém
vu thu hoi dét, béi thudng, ho trg, tdi dinh cu con chua rd
rang; dan dén su chong chéo, mat di tinh chu dong trong
viéc lap ké hoach va t6 chuic thuc hién hang nam.

Viéc thu hoéi dét, boi thudng, gidi phéng mét bang chua
dép ting yéu cdu vé tién do, moét s6 du an 16n thuc hién kéo
dai qua nhiéu ndm, chiu tdc dong ctia ca ché, chinh sach vé
boi thudng, hé trg, téi dinh cu khac nhau, 1am anh hudng
dén quyén loi ctia ngudi c6 dat thu hoi, gay khiéu nai, khiéu
kién, mat an ninh, trat ty, an toan xa hoi. Chinh sach hd
trg dao tao, chuyén déi nghé tim kiém viéc lam gitia cac
du an, cong trinh khong giéng nhau trén cung dia ban, tai
mdi thoi diém khac nhau dan dén viéc khiéu nai dién ra.
Theo bao cdo ctia mdt s6 dia phuong, khi bi thu hoi dat, cac
ho gia dinh déu dugc hd trg chuyén déi nghé nghiép bang
tién, nhung rét it ngudi st dung ngudn ho trg nay dé hoc
nghé, tim kiém viéc lam mdi.

3.2. DBé xudt bd sung, hoan thién co ché, chinh sdch vé
thu héi ddt, béi thudng, hé trg, tdi dinh cu bdo dam hai
hoa quan hé lgi ich cdc bén

Dé tling budc hoan thién co ché, chinh sach thu héi
dat, boéi thuong, hé trg, tai dinh cu, phtt hgp véi tinh hinh
thuc tién, bao ddm hai hoa méi quan hé gitia Nha nudc, thi
trudng va xa hoi trén co s§ cin bang 1¢i ich téng thé gitia
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bdo ton va phat trién, gitia thé hé hom nay va thé hé mai
sau, gitta Nha nudc, ngudi dan va doanh nghiép, can d6i
moi hoan thién co ché, chinh sach thu hoi dat, boi thuong,
hé trg, tai dinh cu, cu thé:

Thit nhdt, ra soat va hoan thién co ché thu hoi dat dé
phat trién kinh t€ - x4 hoi vi lgi ich qudc gia, 1¢i ich céng
cong bao dam hai hoa moi quan hé gitta Nha nudc, thi
trudng va xa hoi. Nghi quyét Lién hgp quéc vé Muc tiéu
phat trién bén viing toan ciu t6i ndm 2030 (2030 SDGs)
khing dinh bao vé quyén st dung d4t dai an toan la mot
tru cot quan trong cho phat trién bén viing. Bao vé quyén
sti dung dét khuyén khich ngudi dan va doanh nghiép vay
tién du tu cai tao, nang cao chat lugng dat, cho phép thi
trudng chuyén nhugng, cho thué quyén stt dung dét phat
trién, tao diéu kién tap trung dét dai cho san xuit quy mo
16n. Bdo dam quyén st dung dat an toan ciing 1a co s& dé
phat trién d6 thi. Vi vay, can phai quy dinh tiéu chi d6i véi
cac codng trinh, dy an phat trién kinh t€ - x4 hoi, lam r6
“su can thiét” vi lgi ich qudc gia, cong cong ma phai thu
hoi dét, nham thu hep céac trudng hgp Nha nudce thu hoi
dat theo ding tinh than Nghi quyét s6 19-NQ/TW; dong
thoi bdo dam thdéng nhét gitia Luit D4t dai va cac luat ¢
lién quan, dép ting yéu ciu thdo g& vudéng méc hién nay
ctia cac dia phuong.

BG sung quy dinh tiéu chi cic cong trinh, dy an phat
trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong ma phai
thu hoéi déit, quy dinh cu thé cic loai cong trinh, dy éan: i)
Céc du an dau tu cong c6 st dung dat; ii) Cac dy an san
xuét phi nong nghiép (khu cong nghiép, khu ché xuit, khu
cong nghé cao, khu kinh t&, cum cong nghiép); iii) Cac dy
an san xut nong nghiép (khu san xuit, ché bién nong san,
lam san, thay san, hai san tap trung; du an phat trién riing
phong ho, rting ddc dung); iv) Cong trinh céng cong (du
an nha & xa hoi; cong trinh thu gom, xti ly chat thai; cong
trinh phuc vu sinh hoat chung ctia cdng dong dan cu; x4y
dung cong trinh clia co s6 ton gido; chg; nghia trang, nghia
dia, nha tang 1&, nha hoa tang); v) Cac du an dan cu (khu
d6 thi méi, khu dan cu nong thon méi; chinh trang do thi,
khu dén cu nong thon; khu thuong mai, dich vu). B6 sung
quy dinh Nha nuéc cht dong thu hoi dat theo ké hoach st
dung dat da dugc duyét tao quy dat “sach” d€ ddu gia quyén
st dung dat xay dung cac cong trinh, du an phat trién kinh
té€ - xa hoi vi lgi ich quoc gia, cdng cong.

Thii hai, d6i méi co ché diéu tiét gia tri ting thém tu
dat bang cach lap ban do6 gia dat trude khi 1ap quy hoach,
sau khi lap quy hoach, sau khi xay dung cong trinh két cau
ha tdng giao thong, kinh t€ - xa hoi, chinh trang d6 thi, thuc
hién thu hoi dat viing phu can, diéu chinh dét dai, don dién,
d6i thua tai d6 thi d€ ting thu ngin sach nha nudc, dong
thoi uvu tién cho nguoi bi thu héi dat & dugce giao dit hodc
mua nha trén dién tich d4t da thu hoi, phat trién hé sinh
thai d6 thi, cong nghiép, thuong mai, dich vy, du lich doc
cac hudng tuyén ha tng giao thong theo phuong phap tiép
can dinh hudng phat trién ha tang giao thong (TOD) trén



c0 s& b6 sung ca ché, chinh sach thu héi dat viing phu
can cac du an ha tdng ky thuat, xay dung, chinh trang
khu d6 thi, khu d4n cu nodng thon (d€ ddu gid quyén su
dung dat thyc hién dy 4n nha &, thuong mai, dich vy,
san xuat, kinh doanh) bdo dam hai hoa lgi ich gitta Nha
nudc, ngudi dan va doanh nghiép.

Thii ba, b6 sung, hoan thién co ché, chinh sich thu
hoi dat doi véi cic du dn chdm/mudn dua dit vao st
dung, thu hoi gid tri ting thém ti d4t d€ bao dam hai
hoa lgi ich gitta Nha nudc, ngudi dan va doanh nghiép.
Nghién ctiu b sung quy dinh ché tai cu thé vé hanh
chinh, kinh t&€ dé thu hoi dat d6i véi cdc du an dugc Nha
nudce giao, cho thué dé thuc hién dy an dau tu ma khong
dugc st dung trong thoi han 12 thang lién tuc hodc tién
d¢ stt dung dat chdm 24 thang so vdi tién d6 ghi trong dy
an dau tu ké ti khi nhén ban giao dat trén thuc dia. Thuc
té€ cho thdy, nhiéu qudc gia da ap dung cac chinh séach thu
diéu tiét doi véi gia tri tdng thém tu dat & cac khu vuc
do viéc d4u tu co s& ha tang lam gia tang gia trji ctia nha,
dat s6 httu boi khu vuc tu nhéan cho cac giai doan tii khi
diéu chinh quy hoach st dung dt, chuyén déi muc dich
st dung dat t6i qua trinh phat trién dy an, qua trinh st
dung bat dong san va khi chuyén nhugng bat déng san.
Tai Uc, Luat thué ndm 1997 quy dinh néu ngudi s& hitu
dat thong bao cho nha nudc viéc khong st dung dat qua
6 thang thi sé danh thué 5%, muc thué sé ting lén 20%
néu thong bdo cho Nha nudc sau khi Nha nudc bt dau
diéu tra va danh thué 90% néu khong thong bao va bi
Nha nuéc phat hién; tai Han Qudc, dat bo hoang hoic
dang trong quad trinh cai tao dit qua 2 nam bj danh thué
5%, dat bo hoang qua 3 ndm bi danh thué 7%, bo hoang 5
ndm bj danh thué 8%, bé hoang 7 ndm bi danh thué 9%,
bd hoang trén 10 nam bi danh thué 10%; tai Philippines,
dat bo hoang bi danh thué tii 2,5%; tai My, dat bo hoang
bi ddnh thué 3%; tai Columbia, dit bo hoang bi danh
thué tu 1-3%.

Mtic diéu tiét do6i véi gia tri ting thém cua dit dugc
xac dinh trén co s6 gia tri ting thém ctia 16 dit nhéan véi
thué. Trong d6, gia tri ting thém du kién cta 16 dat dugc
xac dinh: Gia tri tang thém du kién=Ty ¢ phan tram du
kién ting thém ctia 16 dat nhan (x) v6i Gid tri thi trudng
ban diu cua 16 dat. Thoi han diéu tiét gia tri ting thém
dugc quy dinh riéng cho tting khu vuc. Kinh nghiém mot
6 nudGce cho thdy, ho ¢ thé st dung thué diéu tiét gid tri
tang thém vé dat véi tén goi khac nhau: Han Qudéc ap dung
thué quy hoach d6 thi; Nhat Ban 4p dung thué quy hoach
thanh phd; Cac nudc chdu My La tinh nhu Colombia,
Peru, Argentina dp dung hinh thtic thué/phi d6i véi gia tri
tang thém cua dat.

Thii tu, nghién ctiu b6 sung quy dinh thu hoi dét déi
v6i phan dién tich dat ma cha dau tu va nguoi st dung
dat khong thoa thuan dugc viéc nhan chuyén nhugng
bing quyén st dung dit theo nén kinh té thi trudng,
bao ddm moi trudng kinh doanh binh ding gitia cac
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thanh phén kinh té trén co s¢ dong thuin ctia nguoi
dan. D€ dam bao tinh cong bang, cong khai, minh bach
can bd sung, hoan thién mot s6 quy dinh trong phap
luat dat dai:

B6 sung quy dinh vé diéu kién thu hoi phan dién
tich dat con lai ctia du an, cong trinh khong thoa thuan
dugc. Quy dinh cu thé viéc thu héi phan dién tich dét
con lai ctia du an, cong trinh khong théa thuan dugc
chi thuc hién déi véi cdc du dn c6 du cac diéu kién: i)
Khong diéu chinh quy moé st dung dit dé€ thuc hién
du 4n (néu bo lai phan dién tich dat khong thoa thuan
dugc); cho phép diéu chinh quy moé st dung dat dé
thuc hién du an thi sé lam cdc tht tuc theo quy dinh
dé diéu chinh du én, trong d6 quy mo dién tich dit cua
du an khong c6 phén dién tich dat khong thoa thuan
dugc; ii) Ty 1é dién tich dat trong dy an ma cha dau
tu va nguoi st dung dat khong thoa thuin dugc viéc
chuyén nhugng quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luét (khong dong thuén) t6i da chiém 15% dién
tich dat thuc hién du an, cong trinh.

BG& sung quy dinh vé trinh ty, tht tuc thu héi phan
dién tich d4t con lai clia dy 4n, cong trinh khong thoa
thuin dugc: i) Nha nudc cung v6i cha dau tu thyc hién
doi thoai v6i ngudi st dung dat trong khu vuc dat chua
thoa thuan dugc; ii) Truong hgp déi thoai véi ngudi st
dung dat trong khu vuc dat chua thda thuan dugc khong
thanh thi Nha nudc thuc hién thu hoi dat khu vuc dat
chua théa thuian dugec; iii) Nha nudc cho cha dau tu thué
khong thong qua hinh thic d4u gid quyén st dung dét
thuc hién du 4n.

BG sung quy dinh vé xac dinh gid dit cu thé d6i véi
phén dién tich dét con lai ctia dy 4n, cong trinh khong
thoa thuan dugc va phuong an ho trg, tii dinh cu cho
ngudi c6 dat thu hoi. Gid dat cu thé déi véi phan dién
tich dat con lai ctia dy 4n, cong trinh khong théa thuén
dugc xac dinh theo nguyén tac khong vugt qua gia dat
cao nhit da thoa thuan dugc; phuong an ho trg, tai dinh
cu cho ngudi cé dat thu hoéi can dugc xay dung theo
nguyén tic phtt hgp véi phong tuc tip quén, diéu kién
thuc t€ cta dia phuong.

Thii nam, boi thudng, ho trg khi Nha nudce thu hoi
dat phai bao dam sinh ké lau dai cho nguéi cé dit thu
héi, giam khiéu kién khi Nha nudc thu hoéi dat. Phap luat
dat dai da c6 quy dinh: i) khi thu héi dat néng nghiép
thuc hién cac dy an (khong phén biét du an c6 phat sinh
lgi nhuén, du 4n khong phat sinh lgi nhuén) ngoai viéc
boi thudng béing déit hodc bang tién; ii) Nha nudc diéu
tiét phan gia tri tang thém tit d4t cho ngudi c6 dat thu
héi thong qua viéc hé trg 6n dinh doi s6ng, san xudt, ho
trg dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc lam (t6i da
5 lan gia d4t nong nghiép), ho trg khac nham dam bao
cong béang, 6n dinh doi séng, san xudt cho ngudi ¢ dat

thu hoi dat &.
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Trong thyc té trién khai con ton tai, vudng mac: (i)
Gia dat boi thudng thip cuing véi cac khoan hé trg chua
bao dam sinh kélau dai cho ngudi cé dat thu hoi; (i) Phan
16n cac dia phuong chua quan tam ding mdc dén viéc
gidi quyét tao viéc lam hodc chuyén ddi nghé cho ngudi
6 dat thu héi trong do tudi lao dong; (iii) Ngudi dan mat
dat dan dén mét tu liéu sdn xudt, mét viéc lam, phan l6n
lai khong c6 co hoi va khong c6 du diéu kién dé tim duge
mot viée lJam mdi; (iv) Cac nha dau tu thu dugc dia t6
chénh 1éch 16n i viéc thuc hién cdc dy an phit trién kinh
t€ - xa hoi thuc hién trén dit ndng nghiép thu hoi dan dén
viéc khiéu kién, khiéu nai vé dat dai tré nén phtic tap; (v)
Khu téi dinh cu chua bao dam chat lugng; gia dat tai noi
tai dinh cu cao hon noi & cii do ha ting da dugc dau tu
trong khi chua c6 khoan hé trg d€ bao dam 6n dinh cho
0, doi song ngudi dan.

Can hoan thién co ché, chinh sich bao dam béi
thuong day dua gia tri quyén st dung d4t cho nguoi ¢
dat thu hoi, hai hoa céc lgi ich ctia Nha nuéc, ngusi
sti dung dit va nha dau tu; gidi quyét cac vudng mic,
bat cip trong boi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha
nudc thu hoi dat, dong thoi han ché khiéu kién trong
cong tac bdi thudng, ho trg, tai dinh cu theo hudng: (i)
Xac dinh gia dat boi thuong dam béo tinh ding, tinh
du cho ngudi thu hoéi dat; (ii) Stia d6i ning muc ho trg
dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc lam bang tién
cho ngudi c6 déit ndong nghiép thu hoi; (iii) B6 sung quy
dinh h6 trg ha tng tai khu téi dinh cu d€ bdo dam 6n
dinh ché & cho ngudi c6 dit thu hoi; (iv) Quy dinh boi
thudng dugc thuc hién bang viéc giao dat khac muc dich
dat thu hoi nhung ngang béng vé gid tri boi thudng dat
d6i véi cac dia phuong cé diéu kién vé quy dat va khi
nguoi thu hoi dat c6 nhu cau.

Thii sdu, nghién ctiu b sung hoan thién co ché tao
quy dat, huy dong cac ngudn von xay dung cac khu dan
cu (c6 ha tAng ky thuat, ha tAng x4 hdi déng bo) d€bo tri
chd & méi cho ngudi c6 dat thu hoi thong qua TS chiic
Phit trién quy dat. Luat DAt dai chua cé quy dinh vé T§
chtic Phat trién quy dét (chi quy dinh chtic nang, nhiém
vu ctia t6 chiic dich vu cong vé dit dai). Tai Diéu 5 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh T8 chuc Phat trién
quy dat 1a don vi su nghiép cong lap truc thudc S& Tai
nguyén va Moi trudng, c6 chi nhanh tai cip huyén. T6
chtic Phat trién quy dit thyc hién cdc nhiém vu: i) tao
lap, phat trién, quan ly, khai thac quy dat; ii) t6 chuic thuc
hién viéc boi thudng, ho trg va tai dinh cu; nhan chuyén
nhuogng quyén st dung dét ctia cac t8 chic, ho gia dinh,
cd nhan; iii) t6 chic thuc hién viéc ddu gid quyén su
dung dit va thuc hién céc dich vu khac.

DE TS chiic Phat trién quy dét phat huy hiéu qua 1a
co quan thuc hién boi thudng, giai phong mét bang, hé
trg, tai dinh cu bdo ddm hai hoa loi ich ctia cdc bén, can
hoan thién mé hinh T6 chic Phat trién quy dit theo
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huéng: (i) Quy dinh thanh 1ap T6 chiic Phat trién quy
dat hai cdp theo mo hinh T6 chuc Phat trién quy dat
cdp tinh truc thudc S& Tai nguyén va Moi trudng, T6
chtic Phat trién quy dét cdp huyén truc thuoc UBND
cdp huyén theo chu truong tai Nghi quyét s6 19-NQ/
TW; (ii) Quy dinh T8 chiic Phét trién quy dat cap tinh
tryc thuéc UBND cdp tinh. TG chiic Phat trién quy dat
cép huyén truc thuéc UBND cip huyén; (iii) Quy dinh
thanh 14p doanh nghiép phat trién quy dit 100% von
nha nudc truc thudc Uy ban Quan Iy vén nha nuéc tai
doanh nghiép va c6 cac chi nhanh tai mot s6 thanh phé
truc thudc Trung uong.

Dé TG chiic Phat trién quy dét c6 kinh phi thuc
hién chtic nang nhiém vu dugc giao cin c6 giai phap
huy dong nguon kinh phi théng qua cac giai phap: (i)
Nha nudc cép kinh phi hoat dong; (ii) Huy dong cac
ngudn von tii cac t6 chuc tin dung; (iii) Lién doanh,
lién két thuc hién dich vu hodc dau tu dy 4n.

Luét Dét dai can stia d6i, b6 sung quy dinh tai Diéu
68 vé md hinh hoat ddng, co ché tai chinh theo hudng:

(i) V&€ m6 hinh: Quy dinh thanh lap doanh nghiép
phét trién quy ddt 100% von nha nudc truc thuoc Uy
ban Quan ly vén nha nudc tai doanh nghiép va co cac
chi nhénh tai mot s6 thanh phd truc thudc Trung uong
dé phat trién quy dat. Béi voi cac dia phuong con lai
thuc hién theo moé hinh: T6 chiic Phat trién quy dat cip
tinh tryc thuoc UBND cép tinh. T6 chiic Phat trién quy
dat c4p huyén tryc thuéc UBND cdp huyén trén co s
hop nhét v6i Ban béi thudng, gidi phong mét bang va
cac don vi khag;

(ii) V€ chuc ning, nhiém vu: B§ sung nhiém vu
thuc hién dy 4n boi thudng, giai phéng mat bing dé tao
quy dat sach, thuc hién nhan quyén st dung dat theo
quyén uu tién mua cta Nha nuéc d€ ddu gid quyén st
dung dat, khai thac quy dat; thué lai dit nong nghiép
cta h¢ gia dinh, c4 nhan d€ cho thué;

iii) V€ giai phap von: Nha nudc cip kinh phi hoat
dong, huy dong von tii cc t6 chiic tin dung (dugc Nha
nudc bao lanh), lién doanh lién két thuc hién dich vu
hodc d4u tu du an.

4. KET LUAN

Luat Dét dai 2013 va cdc van ban hudng dan thi
hanh vé thu hoi dit, boi thudng, hé trg, tii dinh cu
0 v6i phép luat dat dai trude d6 da dugc cu thé hoa,
ban hanh dong bg, bao dam hai hoa lgi ich Nha nudec,
nguoi c6 dat bi thu héi va nha dau tu. Tuy nhién, con
mot s6 quy dinh c6 tinh kha thi chua cao va mot s6
ndi dung chua quy dinh d€ giai quyét cdc vin dé phat
sinh trong thuc té. Nham hoan thién co ché, chinh
sach thu hoi dat, boi thuong, ho trg, tai dinh cu, phu
hgp v6i tinh hinh thyc tién, bdo ddm hai hoa moi
quan h¢ gitia Nha nudc, thi truong va xa hoi trén co



sG hai hoa lgi ich gitta cdc bén, cAn d8i mdi hoan
thién co ché, chinh sach thu hoéi dat, boi thudng, ho
trg, tai dinh cu, tap trung vao viéc ra soat va hoan
thién co ché thu hoéi dit d€ phat trién kinh té - xa
hoi vi lgi ich quéc gia, lgi ich céng cong; nghién
ctiu b6 sung co ché, chinh sach thu hoi dat ving
phu cén cac dy an ha ting ky thuat, xay dung, chinh
trang khu d6 thi, khu dan cu néng thon; bé sung,
hoan thién co ché, chinh sach thu hoi dat déi véi
cac du 4n chdm/muén dua dat vao st dung; nghién
ctiu bd sung quy dinh thu hoéi dit d6i véi phan dién
tich d4t cht dau tu va nguai stt dung dat khong thoa
thuan dugc viéc nhin chuyén nhugng bing quyén
sti dung dt; tiép tuc nghién ctiu bd sung hoan thién
co ché, chinh sach chi tra tién béi thuong, ho trg, tai
dinh cu cho ngudi c6 dit bi thu hoi va nghién ctu
b8 sung hoan thién co ché tao quy dat, huy dong cac
nguodn vén xay dung cac khu dan cu dé bé tri chd &
mdi cho ngudi co dit thu hoim
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