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DANH MUC CAC CONG TRINH KHOA HQC CUA
NGHIEN CUU SINH PA CONG BO LIEN QUAN PEN LUAN AN

1. Nghién citu tir géc do phdp ludt vé thuc tién thu héi ddat cho phat
trién, dang trén Tap chi Dan chi va Phap luit, B6 Tu phap, SO chuyén dé

“Phap ludt vé thi trueong va kinh doanh bat déng san” nam 2015,

2. Cong tdc boi thuong, hé tro tdi dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat &
Thanh phé Ho6 Chi Minh va dinh hwéng hoan thién, dang trén Tap chi Dan
cht va Phap luat, B6 Tu phap, s6 7 (292) nim 2016.

3. Nhu cau diéu chinh phap ludr déi véi viéc thu héi ddr dé xay dung cac
Khu do thi moi va chinh trang do thi o Viét Nam hién nay, dang trén Tap chi
Dan cha va Phap luat, Bo Tu phép, sé 7 (304) ndm 2017.



MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghlen curu

Dat dai duogc coi 1a “tac vang” boi no 1a tai nguyén vo cung quy gia, la tu liéu
san xuat dat biét, 1a thanh phan quan trong cua moi trudng song va la nén tang de
xdy dyng cac co so kinh té, van héa, xa hoi, an ninh, qudc phong cua moi quéc
gia. Trong lich sir dung nudc va gitt nudc cua dan toc ta, biét bao thé hé da anh
diing chién dau va hy sinh dé bao vé timg tac dat qué huong. Ngay nay, Chung ta
van dang tran trong gin giit, bao vé va khai thac c6 hiéu qua vén quy nay dé phuc
vu cho cong cudc cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc. Nham sém thyuc hién
muc tiéu nhu Nghi quyet cac ky dai hoi cua Pang da dé ra, hang van hecta dat
du:oc Nha nuéc thu hoi dé sir dung vao xay dung cac khu cong nghiép, khu d6 thi
moi... Va phuc vu cho cac muc dich an ninh, quoc phong. Viée thu hoi dit da dem
lai nhu’ng két qua tich cyc trong yéu cau phat trién co s& ha tang, gbp phan chuyén
dich co cdu kinh té, chuyén dich co ciu lao dong tir nganh nghé néng, 1am nghiép
sang cac nganh coéng nghiép, dich vy; chuyén dich co cdu dan sb tir nong thén ra
thanh thi va cac khu cong nghiép; cac du an thu hoi dat dé xay dung cac cong trinh
an sinh x4 hoi ciing gop phan dam bao hon nita doi song cuia nhan dan. Tuy nhién
van dé thu hdi dat va chinh sach boi thuong, hd tro, tai dinh cu sau khi thu hoi dbi
tuong tai san thugc so hitu toan dan nay lai la van dé hét sttc nhay cam, phuc tap,
bdi néd anh huong truc tlep dén quyen loi ctia ngudi dan co dat bi thu hoi, tac dong
dén moi mat doi séng vé kinh té, xa hoi cua cong dong dan cu... Chinh vi vay, van
dé thu hoi dat hién nay dang 1a mot van dé “néng”, dugc su quan tdm ctia moi tang
16p trong xa hdi va ctuia ca Nha nudc.

Trong thoi gian qua, Nha nudc ta da lién tuc stra do6i, bo sung cac quy dinh
phép lut vé van dé nay. Sau khi Luat Pat dai nim 2013 dugc ban hanh thay thé
Luat Pat dai ndm 2003 va c6 hiéu lyc tir ngay 01/07/2014, cac quy dinh phap luat
vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuoc thu hoi dét & nudc ta
da co nh1eu thay d6i va ngay cang phu hgp hon voi yéu cau cua thuc té, ciing nhu
yéu cau ctia cac quy luat kinh té thi truong dat ra. Chinh phu dé ban hanh cac van
ban hudéng dan nhu: Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat; Nghi
dinh s6 45/2014/NP-CP quy dinh vé thu tién st dung dat; Nghi dinh sb
47/2014/ND-CP quy dinh vé boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi
dat. B6 Tai nguyén va Moi truong ban hanh Thong tu sO 23/2014/TT-BTNMT
ngay 19/5/2014 quy dinh vé gidy ching nhéan quyén su dung dat, quyén s hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat; Thong tu sé 30/2014/TT-BTNMT ngay
02/6/2014 quy dinh vé hd so giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung dat,
thu hdi dat; Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ctua B Tai chinh
huéng din mot sé diéu ctia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP quy dinh vé thu tién sir
dung dat. .. Tuy nhién, tir thuc tién thuc hién phap luat vé thu hoi dat, boi thuong,
hd trg, tai dinh cu cho cac du an dau tu khu do thi méi, chinh trang do thi tai dia
ban thanh phd H6 Chi Minh van dang bdc 16 rat nhiéu diém bat cip nhu: (i) Co
nhiéu dy an thu hoi dat roi nhung quy hoach bat kha thi, khong nha dau tu nao
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quan tam va bi roi vao tinh trang "treo"... (i) Trong qua trinh thyc hién boi
thuong, hd trg, tai dinh cur khi Nha nuée thu hoi dat, nha dau tu thuong phai lam
viéc v6i nhiéu d6i tac dé thuc hién viée bdi thuong, hd trg... Nhu phai lam viéc
vOi Uy ban nhéan dan ctia ca ba cap tinh, huyén va xa, Ban Bo1 thuong giai phong
mat bang, nhitng nguoi co dat bi thu hoi va T6 chuce Phat trién Quy dat... Khong it
truong hop phai chi phi dong goép thém cho dia phuong, chi thém ngoai phuong an
cho nguoi ¢ dat bi thu hoi... Bén canh d6, viéc thu hdi dat dé thuc hién nhimg dy
an nhu x4y dyng nha ¢ sinh thai, nhiéu dia phuong ciing khong wu tién tra bang
dat ma tra bang tién lam cho ngudi dan mat thém thoi gian di tim, mua dat dé dinh
cu nén cling gap nhiéu khé khan... (iii) Khi thuc hién chinh sach boi thuong, hd
tro, tai dinh cu nham thyc hién céc dy 4n, cong trinh nhu xay dung nha & dé kinh
doanh; lam khu cong nghiép cho doanh nghiép hay trung tam thuwong mai..., Thi
thudng xay ra truong hop c6 ngudi dang stir dung dat & vi tri thuan loi (giap mat
duong) nay bi thu hoi toan bo phai tai dinh cu chuyén dén ¢ noi khéc, thi ciing kho
¢ thé mua dugec mot manh dat nhu cii dé dinh cu. Hodc nguoc lai, co nguoi dang
su dung dat & vi tri khong thuan loi, nhung khi c6 du an di qua ngau nhién ho lai
duoc & vi tri thuan loi va nhu vay gia tri khu dét cua ho lai ting thém nhiéu lan do
du 4n, cong trinh d6 mang lai, nhét 13 tai cac huyén giap ranh trong cac d6 thi. Tir
d6, gy ra tAm 1y nhiéu ngudi bi thu hdi dat khéng mudn chuyén di hodc néu chip
nhan chuyén di, ho thudng doi bdi thuong véi gia rat cao trong khi gia boi thuong
ciia Nha nudc thdp hon nhiéu so véi gia thi truong, nén thuong 1a cac du an rat
cham dugc trién khai do qua trinh théa thuan vé gia boi thuong, hd trg cla cac
bén...

Viée thu hoi dat cho cac dy 4n dau tu khu d6 thi mdi, chinh trang do thi co
dac thu riéng 14 xuat hién loi ich dia to tir viéc giai phong mat bang Bai toan “hai
hoa loi ich gitra Nha nudc, nhiing nguoi dang sir dung dat va nha dau tu” can duoc
thuc hién bang nhitng co ché dic thu, phu hop thong qua phuong an boi thuong,
hd tro, tai dinh cu. Pay mdi chinh 1a sy sang tao can thiét, vira kiém soat duoc
tham nhiing, vira giam duoc khiéu nai, kién tung cua nguoi bi thu hoi dat. Cau
chuyén tham nhiing trong co ché nha nudc thu hoi dit, giao dat va tham nhiing
trong thu tuc hanh chinh vé dat dai dd duoc nhiéu nghién ctru dit ra, tuy nhién, cau
tra 101 van con dang & phia trudc. Bén canh do, trong qua trinh thu hoi dat cho cac
du an dau tu con mang ning co ché bao cip, nha quy hoach khong dua yeu t kinh
té vao viéc lam quy hoach, dan téi nhiéu dy 4n khi bat dau thuc hién déu phai diéu
chinh hoac phai xem xét lai du an... Trong bdi canh do, viée tiép tuc nghién clru,
hoan thién phap luat vé thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu & nude ta, dic
biét 1a qua nghién ctru thuc tién thuc hién viéc thu hoi dat dé thyc hién cac dy an
dau tu khu d6 thi méi, chinh trang do6 thi tai thanh phé HO Chi Minh, mot trung
tam kinh té trong diém hién nay 1a vin dé c6 y nghia 1y luan va thuc tién to 16n.
Chinh vi vy, nghién ctru sinh d3 lua chon dé tai “Phdp ludt thu héi dit, béi
thwong, ho tro, tdi dinh cw tiv thwe tién cdc dw dn ddu tw khu dé thi méi, chinh
trang do thj tai thanh pho Hé Chi Minh” dé nghién ctru va 1am Luén an Tién si
luat hoc.



2. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

2.1 Muc dich nghién cuu

Muc dich nghién ctru ctia luan 4n 12 nhim sang t6 nhimg van dé 1y luan va
thuc tién phap luat vé thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu qua cac dy an dau
tu khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi tai thanh phd HO Chi Minh, tir d6, kién nghi
cac giai phap hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé thu
hoi dat, boi thudng, hd tro, tai dinh cu trong cac dy an dau tu khu d6 thi moi,
chinh trang d6 thi & nudce ta hién nay.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Luén an xac dinh cac nhiém vy nghién ctru sau day:

- Thyc hién danh gia tong quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén de tai, tu
d6, chi rd nhitng vin d& ma luan an ké thira, nhitng vin dé& sé& duoc trién khai
nghién ctru trong ndi dung cua luan an;

- Nghién ctru dé 1am rd nhimg van dé 1y luan phap luat vé thu hoi dat, boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi thuc hién cac dy an dau tu khu d6 thi méi, chinh
trang do thi;

- Khai quat, danh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap luat vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cu tir thuc tién cac du an dau tu khu d6 thi méi, chinh
trang do thi trén dia ban thanh phé HO Chi Minh trong nhitng ndm qua, tur do, chi
ra nhitng diém thanh cong, nhitng van dé han ché, bat cap va nguyén nhan;

- TUr cac nghién ctru 1y ludn va thyc tién, Ludn an kién nghi cac dinh hudng va
giai phap nham hoan thién phap lut va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat cho cac dy an xay
dung d6 thi méi, chinh trang d6 thi, dap Gng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi nudc
ta hién nay.

3. P6i twong va pham vi nghién ctru

3.1. Péi twong nghién ciru

Doi tuong nghién ctru cta ludn an 14 cac van dé 1y luan phap luat vé thu hoi
dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu; hé thong cac quy dinh phap luat vé thu hoi dat,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu do thi méi, chinh trang
d6 thi va thuc tién thuc hién phap luat vé thu hdi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh
cu ddi voi cac du 4n dau tu khu d6 thi moi, chinh trang d6 thi trén dia ban thanh
phé HO6 Chi Minh. Bén canh d6, nhim 1am rd hon céc noi dung nghién ctru, Luan
an cling dé cap khao ctru kinh nghiém phap luat ctia mot sd nudc trén thé gidi vé
van dé nay.

3.2. Pham vi nghién cvuru

- Vé néi dung: Do tinh chit phuc tap va rong 16n cua dé tai nghién ctru, vi
vy, Luan an gioi han pham vi ngh1en ctru 13 nhitng van dé 1y luin va thuc tién
phap luat vé thu hoi dat, boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
cho cac dy an dau tu khu dé thi méi, chinh trang do thi tir nam 2010 dén nay.

- Vé thoi gian va dia ban nghién cuu: Luan an thyc hi¢n nghién ctru tir thuc
tién thuc hién phap luat vé thu hdi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu trong céc du



an dau tu khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh
tir nam 2010 dén nay.

4. Phuwong phap nghién ciru

Pé lam 13 cac van dé thudc ndi dung nghién cru, Ludn an d3 st dung phuong
phap luan duy vat bién chirng va duy vat lich st cua chi nghia Mac — Lénin,
duong 16i, chinh sach phat trién kinh té - xd hoi, chinh sach dat dai cua Pang va
Nha nudc ta trong thoi ky doi moi nén kinh té theo co ché thi truong. Ngoai ra,
Luan 4n con st dung chi yéu cac phuong phap nghién ctru mang tinh truyén thong
nhu sau:

- Phwong phap phan tich va tong hop: Phuong phap nay dugc st dung trong
tAt ca cac chuong nham 1y giai nhitng van dé thudc vé ban chat, cac ' quan diém lién
quan dén van dé nghién ctru, danh gia thuc trang, dé tir 4o, dé xuat cac giai phap
hoan thién phap lut va nang cao hiéu qua thi hanh phép luat vé thu hdi dat, boi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu d6 thi méi, chinh trang do
thi & Viét Nam.

- Phuong phdp thong ké: Tién hanh thu thap, thong ké vé két qua thuc hién
phap luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac dy 4n dau tu khu
do thi maéi, chinh trang do thi trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

- Phirong phap so sanh: Puoc sir dung nhim so sanh kinh nghiém phap luét
ctia mot s6 qudc gia trén thé gii vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
thuc hién cac du an dau tu khu d6 thi méi, chinh trang do thi.

- Phwong phdp xir Iy thong tin: St dung dé xir 1y cac tai liéu duoc tham khao
tur sach, bdo, tap chi, cac tai li€u tir co s¢ dit li¢u ProQues, Springer va Google
Scholar lién quan dén van dé nghién ctru, tir d6, tong thuét theo timg chu dé trong
gidi han pham vi nghién ctru dat ra, trén co s& d6, khang dinh tinh méi trong noi
dung nghién ctru cua luan an.

5. Nhitrng déng gép méi vé khoa hoc cia luan an

Két qua nghién ctru ctia Luan 4n s& dua lai mot s6 dong gop méi sau day:

- Gop phﬁn 1am rd co s& khoa hoc va thuc tién cua phap luat vé thu hoi dat,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac dy an dau tu khu do thi méi, chinh trang
d6 thi, ddc biét 1a phap luat vé thu h6i dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu chiu su
chi phdi cua ché do so hitu toan dan vé dat dai, quyén su dung dat cua to chirc, ca
nhan duge Nha nudc thira nhan va bao ho nhung van la quyén tai san khong day
du trong diéu kién kinh té thi truong. Piéu ndy anh hudng dén co ché phap 1y vé
thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu.

- Gop phan danh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap luat vé thu hoi
dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu do thi méi, chinh
trang d6 thi trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh thoi gian qua, chi ra nhitng han
ché, bat cap va nguyén nhan ca vé nhan thirc va qua trinh thuc thi phap luat;

- Luén 4n da dé xuat cac dinh huéng va giai phap gép phan hoan thién phap
luat va nang cao hi¢u qua thi hanh phép luat vé thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu trong cac du an dau tu khu do thi méi, chinh trang do6 thi, phu hop vai dac



diém riéng c6 ctia quyén str dung dat & Viét Nam trong diéu kién kinh té thi truong
dinh hudng xa hoi chu nghia va thuc ddy kinh té - x4 hoi ngay cang phat trién.

6. Y nghia Iy luin va thuc tién caa luan an

Vé mat 1y ludn, két qua nghién ctru cia Luén an s& gop phan vao viéc 1am
sang t6 cac van dé 1y luan phap luat vé thu hoi dét, boi thuong, hd tro, tai dinh cu
trong c&c du 4n dau tw khu d6 thi méi, chinh trang do thi, dc biét 1a tir ché do so
hitu toan dan vé dat dai, quyen s dung dat cua t6 chuc, ca nhan dugc Nha nudc
thira nhan va bao ho nhung van la quyén tai san khong day du, gop phan thyc hién
hiéu qua chinh sach dat dai cia Nha nudc nham phat trién kinh té - x4 hoi.

Vé mdt thuc tién, két qua nghién ctru cua Luan an cing s€ la tai liéu tham
khao c6 gia tri trong nghién ctru dé b6 sung va hoan thién phap luat, trong giang
day va hoc tip vé phap luat dat dai noi chung va phap luat vé thu hodi dat, boi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu dd thi méi, chinh trang do
thi noi riéng.

7. Két cAu ciia luin an

Ngoai ph?m mo dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, ndi dung cua
Luan an dugc két cau 4 chuong, c6 két luan cia timg chuong, cu thé 1a:

Chuwong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctru va cac van dé lién quan dén dé
tai luan an

Chuong 2: Nhitng van dé 1y luan phéap luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro,
tai dinh cu trong cac du an dau tu khu do thi méi, chinh trang do thi

Chuwong 3: Thuyc trang phap luat va thuc hién phap luat vé thu hoi dat, bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu d6 thi méi, chinh trang do
thi trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh

Chuong 4: Pinh huéng va giai phap hoan thién phap luat vé thu hdi dat, boi
thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu d6 thi méi, chinh trang do
thi & Viét Nam



) ‘Chu’o’n‘g 1 X )
o TONG QUAN TINH HINH ’NGH‘IEI\‘I CUU )
VA CAC VAN DE LIEN QUAN DEN DE TAI LUAN AN

1.1. TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU

1.1.1. Céc cong trinh nghién cizu vé Iy lugn phap lugt vé thu héi dit, boi
thwong, hé tre, tdi dinh cuw

Thik nhdt, co s6 Iy ludn phdp ludt vé Nha nwéc thuwe hién thu hoi dit

Co s¢ 1y luan vé Nha nuéc thuc hién thu hdi dat dd duogc rat nhiéu cac cong
trinh nghién ctru tiép can dudi géc do khac nhau. Tuy nhién, ndi dung ciia cac
nghién ctru nay déu tip trung 1am rd cac van dé dudi day theo nhiéu khia canh: (i)
Thu héi dat vé co ban 1a viéc Nha nude “tudc quyén st dung dat” ctia nguoi dang
sir dung dat bang mot quyét dinh hanh chinh; (i1) Quyen sir dung dét 13 quyén tai
san; do vy, trong truong hop Nha nudc thu hoi dat, dé dam bao thi truong cia
quan hé dat dai, quyén va loi ich ctia hai bén: Nha nudc va ngudi sir dung dat can
phai dugc dam bao; (iii) Gia dat boi thuong phai dugc hinh thanh trén co so
thuong lugng gitta hai bén, c6 sy tham khao thuc té va gia dat dua ra cia cac to
chtrc dich vu vé tu van gia dat. Pay 1a nhiing co so 1y luan nham xay dung phap
luat vé& boi thudng khi Nha nudc thu hdi dat dam bao quyén va loi ich hop phap
ctia ngudi st dung dat.

Thir hai, cac nghién cuu l_yluan phap luit vé 5 boi tlurmlg, hé tro; tdi dinh cur

Cong trinh nghién ctru v€ ndi dung nay da lam rd ndi dung khai niém boi
thuong khi Nha nuéce thu hoi dat. Dong thoi, cac tac gia ciing cho rang, trong quan
hé boi thudong khi Nha nuéc thu hdi dat, van dé quan trong la giai quyét tot moi
quan h¢ loi ich gitra ba chu thé: Nha nudc, ngudi co dat bi thu hoi va cha dau tu,
mat khac, mot nguyén tac khong thé thiéu trong qua trinh thuc hién d6 1a cong
khai, minh bach dé bao vé quyén loi cho nguoi bi thu hoi dat.

1.1.2. Cac cong trinh nghién curu thuwc trang phap luat va thwc hién phap
ludt vé thu hoi dat, boi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dit

Binh Iudn, ddnh gid cic quy dinh phdp ludt va thwc tién thwc hién phdp
ludt vé boi thwong khi Nha nwdc thu hoi dat: Cic tic gia da phan tich, danh gia
nhimg diém hop 1y va bat hop 1y trong cac quy dinh hién hanh vé thu hoi dat, boi
thuong khi thu hoi dat; dong thoi, kién nghi hoan thién cac quy dinh nay trong
Luat Dat dai.

Vé cdic phwong thirc boi thwong: Trong viéc thu hoi dat, boi thuong, giai
phong mit bang dé trién khai nhitng du an dau tu. Loi ich cua Nha nude, ngudi co
dat bi thu hoi va nha dau tu can dugc can bang. Va mot trong nhitng giai phap
mang tinh dot pha d6 1a cho phép cac ho dan bi thu hoi dat gop vén vao dy an
(du6i dang c6 phan) bang gia tri quyén sir dung dat cta ho thay vi duoc nhan tién
boi thuong.

Vé mike gid dén bu: Céic tac gia da dua ra nhimng binh luan, danh gia vé gia
dat, tim hiéu va phan tich sau vé gia dat trén thi truong, cling nhu gia dat tinh boi



thuong, dé tir d6 dua ra nhitng dé xuét, kién nghi hoan thién gia dat do Nha nudc
quy dinh 1am can ci tinh boi thuong khi Nha nude thu hoi dat.

Vé gidgi quyet vi¢c lam cho nong din bj thu hoi ddt: Cac cong trinh nghién
ctru, danh gia vé van dé giai quyét viéc lam, chuyen d6i muc dich, tao nghé moi
cho céac ho bi thu hoi dit c6 cong an viéc lam On dinh hon; phan tich va danh gia
chu truong, chinh sach vé thu hoi dat nong nghiép xay dung cac khu cong nghiép,
khu d6 thi méi; thuc trang st dung dat nong nghiép xdy dyng cac khu cong
nghiép, khu do6 thi méi va sy tac dong cua qua trinh thu hoi dat néng nghiép xay
dung cac khu cong nghiép, khu d6 thi méi ddi v6i doi séng cia ngudi dan co dat bi
thu hoi.

\Véin dé hé tro cho nguwoi bi thu héi dit: Cac nghién ctru da chi ra sy can thiét
cia viéc xay dung chinh sach hd trg khi Nha nuéc thu hoi dat, co s& phap ly cho
viéc thuc thi chinh sach hd trg khi Nha nude thu hdi dat; dong thoi dan chimg cu
thé trong cic quy dinh phéap luat vé hd trg khi Nha nudc thu hoi dat.

1.1.3. Cdc céng trinh nghién ciru dé xudt gidi phdp hoan thién phdp ludt va
néing cao higu qua thwe hi¢n phdp ludt vé thu hoi dat, boi thwong, ho tro, tdi
dinh cw khi Nha nwéc thu héi dit

Trong nén kinh té thi trudng dat dai ciing 14 hang hoa va von hoa dat dai trong
kinh té thi truong phai dugc xem la hang hoa déc biét do Nha nudc tap trung quan
1y, nhan dan sir dung. Baoi vay, can hoan thién hanh lang phap Iy cho viéc thu hoi
dat dé giai quyét hai hoa loi ich ctia Nha nudc, ciia ngudi co quyén su dung dat va
cac nha dau tu. Ban hanh Luat Quy hoach dé diéu chinh médi quan hé gitra quy
hoach phat trién kinh té x4 hoi - quy hoach str dung dit - quy hoach cac nganh.
Cho phép cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té duoc tham gia dich vu
thu hoi dat, boi thuong hd trg va tai dinh cu trén co so ky hop dong véi To chire
phat trién quy dat, v6i nha dau tu; Nha nudc thanh lap quy boi thuong, hd tro va
tai dinh cu tr ngan sach nha nudc, tir quyén gop xa hoi dé thuc hién tot hon trong
viéc hd tro dai han cho cic cong dong, nguoi dan bi thiét hai trong qua trinh
chuyen ddi dat dai; thuc hién chit ché quy trinh dinh gia dat theo gia thi trudong do
cac to chuc dinh gia cung cap dich vu dé 1am cin cr cho co quan nha nudc quyét
dinh gia tri boi thudng, hd tro va tai dinh cu... Pi méi, diéu chinh co ché chuyén
dich dit dai tu nguyén, bat budc; xac dinh gi61 han co ché chuyén dich dit dai bat
budc va chuyén dich dat dai tu nguyén; hoan chinh quy dinh cta phép luat vé dinh
gia dat ap dung cho boi thuong, hd tro va tai dinh cu; Dé xuat giai phap nang cao
hiéu qua giai quyét birc xuc, khiéu nai vé thu hoi dat va bdi thuong, hd tro va tai
dinh cu.

1.1.4. Pdnh gid chung vé két qud cdc cong trinh nghién ciru

Qua nghién ciru cac cong trinh d duoc cong bd co lién quan dén dé tai cua
luan 4n trong thoi gian qua, chung t6i c6 mot sé nhan xét nhu sau: (i) Cac cong
trinh nghién ctru vé van dé 1y ludn phap luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat d néu ra tinh tat yéu khach quan cta véan dé thu
hoi dat va duogc ly giai du6i goc do yéu cau cua su nghiép cong nghiép hoa, hién
dai hoa, phat trién kinh té x4 hoi cua dat nude; da dua ra khai niém, dic diém cia



boi thuong, hd trg, sy khac nhau gitta boi thuong va hd tro ciing nhu bdi thuong
va dén bu; (ii) Cac cong trinh da dé cap nghién ctru va danh gia thuc tién thi hanh
phap luat vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat, néu ra nhimng
két qua da dat duoc, dﬁ)ng thoi, chi ra nhitng han ché thiéu sot, bat cap trong cac quy
dinh phép luat va trong t6 chirc thyc hién phap luat vé thu hdi dét, boi thuong, ho tro,
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat; (iii) Cac cong trinh da dé xuat mot sd quan
diém va giai phap co tinh dinh huéng gép phan cho viéc tiép tuc nghién ctiru phép
luat thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat hién nay.

1.1.5. Nhirng vin dé ma ludn dn ké thira

Vé mat Iy Iudn, nhimg khai niém, quan diém Ve co so phap ly khi Nha nuoc
thuc hién thu hoi dat v6i muyc dich phét trién kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia,
cong cong, nhimg quan diém ban luan xung quanh ché dinh phap luat vé boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat...

Vé mdt thuc tién, nhing két qua nghién ctru va danh gia thuc tién thi hanh
phap ludt vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu qua viée phan tich cac quy
dinh ctia phap luat hién hanh va thyc tién thuc hién phap luat tai mot s6 dia phuong,
mot sd du an. Kinh nghiém phap luat cia mot s6 nude trén thé gidi vé thu hoi dat, bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat.

1.1.6. Nhitng vin dé ma ludn dn tiép tuc trién khai nghién ciru

Luan 4n tiép tuc nghién ctru, giai quyét nhimg van dé phép 1y vé thu hoi dét, boi
thuong, ho tro, tai dinh cu trong cac du an x4y dung khu do thi méi va chinh trang d6
thi nham 1am 13 ndi dung sau:

Vé mt Iy ludn, Luan an nghién ctru dé 1am rd nhitng van dé 1y luan phap luat
vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thuc hién cac du an dau tu khu
do6 thi mdéi, chinh trang do6 thi; Nha nudce, nha dau tu, nguot dan, nguoi co dat bi thu
héi c6 nhitng quyén loi va nghia vu phap luat, kinh té thé nao trong viéc xay dung cac
du an 6 khu d6 thi moi va chinh trang d6 thi? Co ché phép Iy bao dam su hai hoa, cong
bang vé quyén, loi ich hop phap ctia Nha nudc, cia cong dong, cia ngudi co dét bi thu
h6i va cta nha dau tu du an?

Vé mat thuc tién, Luan an thuc hién danh gia thuc trang phap luat va thuc hién
phap luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu trong cac dy an dau tu khu
do thi moéi, chinh trang d6 thi trén dia ban thanh phé HO Chi Minh thoi gian qua,
chi ra nhitng nhugc diém va nguyén nhan ca vé nhan thic va qua trinh ap dung
phap luat;

Vé kién nghi, trén co s& nghién ctru 1y ludn va thyuc tién, Ludn 4n dé xuat cac
dinh hudng va giai phap gop phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thi
hanh phap lut vé thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu trong céc du 4n dau
tu khu d6 thi moi, chinh trang d6 thi tr thuc tién thanh phé H6 Chi Minh, _phu hop
v6i dic diém riéng co cua quyén sir dung dat & Viét Nam, thiic day kinh té - x3 hoi
ngay cang phat trién.

1.2. CO SO LY THUYET NGHIEN CUU

1.2.1. Ly thuyet nghién ciru

* Ly thuyét dia té trong diéu kién sé hitu toan din vé dit dai



Pit dai 13 mot trong nhitng yéu t6 co ban cua qua trinh san xuét va tai san
Xuat xa hoi, vi vdy quan hé s¢ hiru vé dat dai tir xa xua di dugc cac nha kinh té
hoc kinh dién dic biét quan tam nghién ctu. Ly luan vé dia t6 ciia A-dam Xmit,
Pa-vit Ri-cac-do... tiép tuc duoc C. Mac, Ph. Ang-ghen hoan thi¢n, dt nén tang ly
thuyét cho viéc giai thich cac hién tuong va qua trinh kinh té trong nong nghiép, la
O SO dé hinh thanh, hoan thién luat phap, chinh sach dat dai nham phat trién kinh
té cling nhu 6n dinh xi hoi. Ly thuyét nay s& duoc 4p dung trong qua trinh nghién
ctru 1y ludn phap luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac dy &n
du tr khu d6 thi mdi, chinh trang do thi.

* Ly thuyet vé kinh té thi truong

Pé khic phuc nhing khuyet tat cua co ché thi truong, Nha nudc phai tham gia
quan ly, diéu tiét sy van hanh nén kinh té. Nha nuéc tham gia vao cac qua trinh
kinh té thi truong vua voi tu cach 1a by may quan ly xa hoi, vira la mot yeu t6 noi
tai cta co ché van hanh kinh té. Ly thuyét ndy sé& duoc van dung dé nghién ctru vé
ban chét cua quan hé thu hoi dat trong diéu kién kinh té thi truong, vé moi quan hé
loi ich ctiia Nha nuéc, nha dau tu va nguoi dan co dAt bi thu hdi.

* Ly thuyét céng bang, minh bach trong kinh doanh

Minh bach trong hoat dong kinh doanh sé& giup thay ddi cach thirc quan 1y,
qua trinh ra quyét dinh va cach to chuc 1ap ké hoach dya trén cac thong tin can
thiét, ¢ gia tri. Ly thuyet nay s¢ dugc van dung dé nghién ctru vé viéc thyc hién
chinh sach thu hoi dat, vé xir Iy mdi quan hé loi ich ctia Nha nudc, nha dau tu va
ngudi dan co dat bi thu hoi.

1.2.2. Cdu hoi nghién ciuru

(i) Cac dy an xay dyung khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi duoc hiéu nhu thé
nao? Thu hoi dat danh cho cac du an xay dung khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi
1a gi? Pic diém cta viéc thu hoi dat danh cho cac du an xay dung khu d6 thi méi va
chinh trang d6 thi?

(i) Vi sao can phai diéu chinh bang phap luat doi voi viée thu hdi dat, boi
thuong hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat danh cho cac dy an xay dung khu
do6 thi mai va chinh trang do thi?

(iii) Cac yéu cau, nguyén tic va ndi dung ctia phap luat vé thu hdi dat, boi
thuong hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat danh cho cac dy an xay dung khu
do6 thi maéi va chinh trang do thi?

(iv) Phap luat hién hanh cta Viét Nam vé thu hdi dat, boi thuong hd tro, tai
dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dat danh cho cac dy an xay dung khu d6 thi méi va
chinh trang d6 thi ¢ ndi dung nhu thé nao? Cac vin ban hudng din thi hanh cua
thanh phd HO Chi minh trong linh vuc nay?

(v) Thyc trang thyc hién phap lut vé thu hoi dat, boi thudng hd tro, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hdi dat danh cho céc du an xay dung khu do thi moi va chinh trang
d6 thi tir thye tién thanh phé H6 Chi Minh hién con vudng mac, bat cip gi can tiép
tuc stra doi, bo sung?

(vi) V6i nhimg han ché, bat cap néu trén, can phai c6 nhiing phuong huong
va giai phap gi dé stra d6i, bd sung phap luat va bao dam thuc hién phap luat vé



thu hoi dat, boi thudong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat danh cho cac du
an xay dung khu d6 thi méi va chinh trang do thi?

1.2.3. Gid thuyét nghién ciru

Phép luat vé thu hoi dat thu hoi dat, boi thuong hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc
thu hoi dat danh cho cac dy an xay dung khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi chwa
duoc xay dung trén nhiing co sé 1y luan chic chan, ¢6 stc thuyét phuc. Cac quy dinh
ctia phap luat Viét Nam vé thu hoi dat, boi thuong hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc
thu hoi dat danh cho cac du an xay dung khu d6 thi méi va chinh trang do thi dugc
quy dinh trong Luét Pat dai ndm 2013 va cac van ban quy pham phap luat huong
dan thi hanh c6 lién quan, ngoai ra, con dugc quy dinh trong Luat Khiéu nai, Lut
Bao v¢ Moi truong, Luat Xay dung, Luat Quy hoach d6 thi va cac van ban quy
pham phap luat huéng din thi hanh luat khac. Tuy nhién, nhiéu quy dinh phap luat
d3 va dang boc 16 nhitng han ché, bat cap, thiéu tinh kha thi trong qué trinh thyc
hién, khong phu hop véi diéu kién kinh té - xa hoi nudc ta hién nay. Mic du, phap
luat hién hanh di co rat nhiéu diém mdi tién bo vé thu hdi dat, boi thuong, ho tro,
tai dinh cu..., tuy nhién, van chua khic phuc duoc nhitng han ché va dap tng yéu
cau thuc tién dang dit ra, vi vy, can nghién ctru dé tiép tuc hoan thién cac quy
dinh phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thu hoi dat, bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat cho cac du 4n xay dung d6 thi méi va
chinh trang d6 thi dap mg duoc yéu cau phat trién kinh té - x4 hoi nuéc ta.

1.2.4. Huong tiép cdn nghién ciru

Luan an tlep can nghién clru trén co s¢ cac quy dinh cua phap luat dat dai vé
thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat danh cho cac du
an xay dung khu d6 thi méi va chinh trang do6 thi. Tuy nhién, trong cac ndi dung
nghién ctru, Luén 4n lam 1 hon co sé cua viéc thu hoi dat xuét phat tir dac thu cua ché
d6 so hitu toan dan vé dét dai trong mbi lién hé voi quyén han ché cta nguoi sir dung
dat va quan niém quyén sir dung dat duoc chuyén nhuong nhu ddi twong hang hoa
trong diéu kién kinh té thi truong.

Két luan Chuong 1



Chuong 2
NHUNG VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE THU HOI PAT,
BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN
PAU TU KHU PO THI MOI, CHINH TRANG PO THI

2.1. KHAI QUAT LY LUAN VE VIEC NHA NUOC THU HOI DAT,
BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN XAY
DUNG KHU PO THI MOI, CHINH TRANG PO THI

2.1.1. Khai niém va ddic diém cia duw dn dau tw khu dé thi méi, chinh trang
do thi

Quan niém vé khu do thi méi ¢ nudc ta hién nay dugc hiéu mot cach khai
quat do la mot khu xay dung moi co chirc nang téng hop hodc chuyén dé, dugc
xdy dung tap trung theo dy an dau tu phat trién hoan chinh, dong bo két cau ha
tang k¥ thuat, nha & va céc cong trinh khac dé st dung vao muc dich kinh doanh
hoac khong kinh doanh; duoc b tri gan vo1 moOt d6 thi hién c6 hoac voi mot do thi
moi1 dang hinh thanh, ¢6 ranh gidi va chirc nang xac dinh, phu hop véi quy hoach
xay dung d6 thi dugc co quan nha nude c¢6 tham quyén phé duyét.

Dy 4n khu d6 thi méi 13 du 4n dau tu xdy dung mot d6 thi dong bd co hé
thng cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x3 hoi, khu dan cu va cac cong trinh
dich vu khac duoc phat trién néi tiép d6 thi hién c6 hodc hinh thanh khu d6 thi méi
trén khu dat duoc chuyén doi tir cac loai dat khac thanh dat xdy dung d6 thi, c6
ranh gi61 va churc nang dugc xac dinh phu hop vo1 quy hoach xay dung doé thi da
duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, khu d6 thi méi c6 dia gidi hanh
chinh thudc dia gidi cap tinh.

Bén canh vi¢c phat trién cac khu do thi méi, nhiéu do thi cii cling duogc cai tao
chinh trang nham gop phén khong nho vao su thay d6i bd mait cua cac do thi. Du
an cai tao chinh trang khu do thi 1a du an cai tao, nang cép mat ngoai hoac két cau
cac cong trinh trong khu vyc d6 thi hién hiru, nhung khong 1am thay d6i qua 10%
cac chi tiéu st dung d4t ctia khu vuc. Muc tiéu caa chinh trang va phat trién do thi
chinh la t6 chtrc lai cudc sdng cua dan cu, cai thién diéu kién séng, tang muac do
tiép can ctia nguoi dan véi cac dich vu cong, tao méi truong sdng tot hon, hop ly,
hai hoa vo1 khong gian kién trac, canh quan, phu hop voi sy phat trién chung cia
d6 thi, gop phan nang cao chat luzorng cugc song nhan dan.

2.1.2. Khai niém va dac diém cia thu héi ddt, béi thwong, hé tr, tdi dinh
cw trong cdc du an xay dung khu do thi maoi, chinh trang do thi

2.1.2.1. Khai niém va ddc diém cua thu hoi dat trong cac du an xay dung khu
do thi moi, chinh trang doé thi

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung: “Thu hoi 1 14y lai cai da dua ra, da cap
phat ra hodc bi ngudi khac 1dy”. Theo Luat Pat dai nim 2013 “Nha nudc thu hoi
dat 1a viéc Nha nudc ra quyét dinh thu lai quyén st dung dat cia ngudi duogc
Nha nudc trao quyén st dung dat hodc thu lai dat ctia nguoi st dung dat vi
pham phap luat vé dat dai”. Viéc thu hoi dat phai cong khai, minh bach va
duoc boi thudng theo quy dinh ciia phap luat. Dya trén cach hiéu khai niém vé



thu hoi dat, thi: “Thu hoi dat trong cac du an xay dung khu d6 thi méi, chinh
trang d6 thi 1a viéc Nha nudc ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai quyén sur
dung dat da giao cho cac chu thé sir dung dt theo quy dinh ctia phap luat dat
dai @é thuc hién cic du an xay dung khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi theo
quy hoach d3 duoc cic co quan nha nudce c6 thaim quyén phé duyét”. Pic diém
viéc thu hdi dit cia Nha nude trong cac du an xay dung khu doé thi mdi, chinh
trang do thi l1a thé hién quyén luc cta dai dién cha s& hitu nham thyuc thi mot
trong nhitng ndi dung ctia quan ly nha nudc vé dat dai thong qua mot quyét
dinh hanh chinh cta nguoi c6 tham quyén, nham cham dut quan hé sir dung
dat gitra Nha nudc véi nguoi st dung dat. Viéc thu hoi dat xuat phat tir nhu
cau ctia Nha nudce va xa hoi trén co s& cac can cr do luat dinh.

2.1.2.2. Khai niém va déc diém cua boi thuong, hé tro, tdi dinh cwe khi Nha
nuéc thu hoi dat trong c&c di &n xay dung khu do thi méi, chinh trang do thi

a. Vé boi thuwong khi Nha nwée thu hoi dat: Theo quy dinh cua phap luat dat
dai, boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat 1a viéc Nha nude tra cho ngudi co dat bi
thu hdi nhiing thiét hai vé quyén st dung dat va nhiing loi ich gan lién véi dat do
viéc thu hoi dat gy ra. Trach nhiém bdi thuong dugc dét ra khi Nha nuée thu hoi
dat dé su dung vao muc dich quoc phong, an ninh, dé phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich quoc gia, cong cong. Vé nguyén tic, viéc bdi thudng phai bao dam dan
chu, khach quan, cong bang, cong khai, kip thoi va ding quy dinh ctia phap luat.
Viéc boi thuong cho nguoi st dung dat bi thu hoi dat duoc thuc hién bang viéc
giao dat c6 cung muc dich st dung véi loai dat thu hoi, néu khong co dat dé bdi
thuong thi duogc boi thuong bﬁng tién. Bén canh do, viéc boi thuong con duoc Nha
nude thuc hién ddi véi nhirng thi¢t hai vé nha, cong trinh xay dung trén dat, thiét
hai d6i véi cay tré)ng, vat nudi va nhirng thiét hai vé tai san, ngung san xuét, kinh
doanh khi Nha nuéc thu hoi dat.

b. Hé tro khi Nha nwée thu héi dat: HO trg 1a gilp thém, gop thém, 1a su tro
gitip, gitp d& cla cong dong nham san sé hay chia sé bt mot phan kho khan, rui
ro ma mot thanh vién hodc mot nhém ngudi gip phai trong cudc sdng. Dat dai vira
1a tu liéu san xuat dic biét trong san xuat kinh doanh, vira 14 noi cu tr, sinh hoat
cua con nguoi, do vay, khi Nha nude thu hoéi dét thi nguoi s dung dat bi mat tu
lidu san xuat hodc mat noi cu ngu, nén Nha nudc thyc hién viée hd tro.

c. Tdi dinh cuw khi Nha nudc thu héi dat: Tai dinh cu 1a qué trinh di chuyén
nguoi dan dén noi & méi. Theo quy dinh cua phap luat dat dai, nguoi st dung dat
khi Nha nudc thu hoi dat ma phai di chuyén chd & thi dugce bd tri tai dinh cu.
Ngudi co dat bi thu hdi duoc bd tri tai dinh cu tai chd néu tai khu vuc thu hdi dat
c6 du an tai dinh cu hodc ¢ diéu kién bd tri tai dinh cu. Vé co ban, tai dinh cu
cling 1a mot dang cua boi thuong khi Nha nudce thue hién viée thu hoi dat.

c. Ddc diém cua boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi Nha nwéc thu hoi dat: Boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat déu 1a hau qua phap Iy truc
tiép do hanh vi thu hoi dat cia Nha nuéc gy ra va phat sinh sau khi cd quyét dinh
thu hoi dat. Bac diém cua cac bién phap nay duoc thé hién: (i) Bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu 1a viéc giai quyét hau qua phap Iy caa mot hanh vi hanh chinh cua co



quan nha nudc c6 tham quyén khi ra quyét dinh thu hoi dat caa ngudi dang st
dung dat. Pay 1a trach nhiém caa Nha nudc phai thuc hién khi tién hanh thu hoi
dat cua ngudi dan; (i) B6i thuong, hd tro, tai dinh cu chi 4p dung d6i véi truong
hop nguot s dung dat bi Nha nudc thu hoi dat. Trong d6, viéc ap dung hinh thic
nao: boi thuong hay hd tro hay tai dinh cu phy thugc vao timg truong hop nguoi
st dung dat bj nha nudc thu hoi; (iii) Muc dich cua boi thuong, hd tro, tai dinh cu
|a sy bul lai ctia Nha nude cho ngudi dan bi thu hdi dat dé giam thiéu thiét hai cua
ngudi dan véi hanh vi thu hoi dat cia Nha nudéc.

2.1.3. Sw cin thiét phdi diéu chinh phdp ludt déi véi viéc thu hoi dit, béi
thwong, hé tro, tdi dinh cw trong cdc dw dn xdy dwng khu dé thi méi, chinh
trang do thi

Thir nhdt, khang dinh co sé phap 1y cua viéc Nha nuéc thu hdi dat dé thuc
hién cac du an xay dung khu d6 thi méi, chinh trang dé thi.

Ther hai, khac phuc céc yéu té anh huong trong viéc thu hoi dat.

Thir ba, xem xét do ludng, danh gia nhig anh huong do chinh sach thu hoi
dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu giy ra.

Thir t, giai quyét hai hoa vé loi ich giita Nha nudc, nguoi bi thu hoi dat va
nha dau tu tr viée thu hdi dét.

2.2. LY LUAN PHAP LUAT VE THU HOI PAT, BOI THUONG, HO
TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN XAY DUNG KHU PO THI
MOIL, CHINH TRANG PO THI

2.2.1. Khdi nigm va dic diém ciia phdp lugt vé thu hoi ddt, boi thwong, ho
tro, tdi dinh cw trong cdac dw an xdy dung khu do thi moi, chinh trang do thi

2.2.1.1. Khdi niém phdp ludt thu hoi ddt, béi thwong, hé tro, tdi dinh cu

Qua nghién ciru, c6 thé dua ra khai niém: “Phap luat vé thu hoi dat, boi
thuong, hd trg, tai dinh cu trong cac du an xdy dyng khu d6 thi méi, chinh trang
d6 thi dugc hiéu 1a tong thé cac quy pham phap luat do Nha nuéc ban hanh quy
dinh cac diéu kién vé dat phat trién do thi, khu vyce phat trién do thi, cac diéu kién,
trinh tu, thu tuc thu hoi dat dé phat trién do thi va quy trinh boi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dét trong cac du 4n xay dung khu d6 thi méi, chinh
trang do thi”.

Phap luat vé thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac du an xay
dung khu d6 thi moi, chinh trang do6 thi dugc quy dinh chu yéu trong Luat bit dai
va cac van ban huéng dan thi hanh, bén canh d6 1a cac quy dinh trong Luat Quy
hoach d6 thi va cac van ban hudng dan vé quan 1y dau tu phat trién do thi. Tat ca
cac truong hop thu hoi dat dé phat trién cac khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi phai
duoc Luat Pat dai quy dinh.

2.2.1.2. Béc diém cia phdp ludt vé thu hoi dat, boi thuong, hé tro, tdi dinh cuwe

Thir nhat, phap luat thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu bi chi phdi boi
ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai.

Thir hai, phap luat vé thu hoi dat 1am cham dut quan hé phép luat dat dai so
cap gitra Nha nudc va nguoi sir dung dat va chdm dut viée phét sinh céc giao dich
cta thi trudng dat dai thir cap.



Thir ba, phap luat vé thu hoi dat thue hién dya trén cac nguyén tac nhat dinh.

Thir tw, cung voi viée quy dinh vé thu hoi dat, phap luat cting quy dinh 1o vé
viéc boi thuong, hd trg va tai dinh cu dua trén cac nguyén tic co ban dé bao dam
loi ich hop phép ciia ngudi co dat bi thu hoi.

2.2.2. Ngi dung co ban cua phap lugt vé thu hai dat, béi thwong, hé tre, tai
dinh cw trong cdc dw dn diu tw khu dé thi mdi, chinh trang do thi

Phép luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong cac dy an dau tu
khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi bao gdm céac ndi dung chi yéu sau:

2.2.2.1. Xac dinh cdc truong hop thu hoi dat phuc vu cho cac dy an dau tw
khu do thi mot, chinh trang do thi

Vé nguyén tac viéc thu hdi dat dé dau tu phat trién d6 thi phai bao dam phu
hop quy hoach tong thé phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong va qudc gia,
tuan thu quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi, ké hoach trién khai khu vuc phat
trlen d6 thi, phap luat vé dau tu xay dung va phap luat co lién quan; bao dam phat
trién dong bo vé ha tang k¥ thuat, ha tang x4 hoi, kién tric canh quan trong do thi,
gan voi an ninh qudc phong; bao dam khai thac va st dung tiét kiém, c6 hiéu qua
cac nguodn luc; bao vé moi trudng va ung phod véi bién ddi khi hau, tham hoa thién
tai nham muc tiéu phat trién bén viing; tao ra moi trudng séng tot cho cu dan d6
thi; bao dam lo1 ich cua cong df’)ng hai hoa v&i lgi ich ciia Nha nudce va nha dau tu;
gilt gin va phat huy ban sdc van hoa dan toc, bao ton va tén tao cac di tich van hoa,
lich st hién cé.

2.2.2.2. Quy dinh co quan c6 tham quyén dwoc thu hoi dat phuc vu cho cdc
dv én dau tw khu dé thi méi, chinh trang do thi

Vé nguyén tac, cho du dat dai thudc ché do cong hiru hay ché do tu hiru thi
cling do Nha nudc quan 1y dua trén nén tang cua chinh sach va phap luat vé dat
dai. Cung voi viéc quy dinh 10 can cu thu hoi dat trong cac truong hop vi lgi ich
quoc gia, loi ich cong cong, thi phap luat ciing quy dinh & cic co quan c6 tham
quyén thu hoi dat. Cac co quan nay thay mat Nha nudc dé thyc hién viéc thu hoi
dAt va thuc hién céac chinh sach vé boi thuong, ho tro, tai dinh cu...

Kinh nghiém phap luat cic nudc déu quy dinh rd co quan c6 thdm quyén
duoc thu hoi dat trong 4c trudng hop Nha nudc thuc hién viée thu h6i dat cua
nguoi dan. O Viét Nam, theo phap luat hién hanh, co quan c6 tham quyen thu hoi
dat 1a Uy ban nhan dan cap tinh hodc uy quyén cho Uy ban nhan dan cip huyén
thu hoi.

2.2.2.3. Quy dinh vé trinh tw, thi tuc thu hoi dat

Mot ndi dung quan trong trong phap luat vé thu hoi dat, boi thuong, hd trg va
tai dinh cu 13 phai quy dinh rd vé trinh tu, thi tuc thu hoi dat. Dé dam bao tinh
cong khai, minh bach trong viéc Nha nudc thu hoi dat, trude khi ¢o quyét dinh thu
héi, co quan nha nudc c6 thim quyén phai théng bao viéc thu hdi dat cho ngudi c6
dat thu hoi biét. Noi dung thong bao thu hoi dat gom ké hoach thu hoi dat, diéu tra,
khao sat, do dac, kiém dém. Truong hop ngudi str dung dat trong khu vuc thu hoi
dat dong ¥ dé co quan nha nudc c6 tham quyén thu hoi dat trude thoi han thi Uy
ban nhan dan cip c6 tham quyén quyét dinh thu hoi dat ma khong phai chd dén hét



tho1 han thong bao thu hoi dat. Trinh tu, thu tuc nham bao dam tinh cong khai,
minh bach, dan chu trong thuc hién thu hoi dat, qua trinh thyc hién can tuan thu
cac budc cong viéc cu thé nhu: Xay dung va thyc hién ké hoach thu hdi dat,
diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém:; lap, tham dinh phuong an boi thuong, hod
trg, tai dinh cu; viéc quyét dinh thu hdi dat, phé duyét va to chic thyc hién phuong
an boi thuong, hd trg, tai dinh cu. Trong cac budc cong viéc nay, nguoi su dung
dat duoc tiép can thong tin bang nhiéu hinh thtc (giri dén timg ngudi co dat thu
hoi, hop truc tiép, niém yét tai try sé co quan hanh chinh nha nudc cap xa, dia
diém sinh hoat chung cta khu dan cu...) vé thong bao thu hdi dat, ké hoach thu
hdi dat; tham gia gop y kién cu thé vé phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hoi dat

2.2.2.4. Quy dinh vé viéc boi thwong khi Nha nwoc thu hoi dat

Vé nguyén tic, trach nhiém boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat chi phat sinh
khi nguoi co dat bi thu h01 dam bao du cac diéu kién vé loai dat ma minh dang sir
dung, vé chiing nhan quyen sit dung d6i voi dat do. Viéc boi thuong duoc thyuc
hién bang viéc giao dat co cung muc dich su dung voi loai dat thu hoi, néu khong
c6 dat dé boi thuong thi duoc bdi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai dat
thu hdi do co quan hanh chinh nha nuéc cap tinh quyét dinh tai thoi diém quyét
dinh thu héi dat. Tuy nhién, dat dai khong chi 1a tai san, ma con 1a sinh ké va tu
liéu san xuat, vi vy, khi Nha nudc thu hoi dat, thi ngoai trach nhiém bdi thuong
vé tai san, con can phai c6 thém chinh sach ho trg vé sinh ké cho nguoi co dat bi
thu héi va diéu nay cling can phai duoc luat hod. Theo kinh nghiém phép luat ciia
nhiéu qubc gia trén thé gidi, Nha nudc dua trén gia thi truong ctia dat va thiét hai
tinh ¢ thoi diém thong bao dé can nhic quyét dinh boi thuong. Ngoai gia thi
truong, Toa an s& cong thém 30% chi phi do can nhac dén bu trong trudng hop
Nha nudce thu hoi dat bat budc. Nguyén tac dinh gia dua trén gia thi truong cua dat
& thoi diém bdi thuong.

Két ludn Chuong 2



Chuwong 3
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC HIEN PHAP LUAT VE THU HOI
PAT, BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN
PAU TU KHU PO THI MOI, CHINH TRANG PO THI
TREN PIA BAN TP. HO CHi MINH

3.1. THUC TRANG PHAP LUAT VE THU HOI PAT, BOI THUONG,
HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN PAU TU KHU PO THI
MO, CHINH TRANG PO THI O VIET NAM HIEN NAY

3.1.1. Quy dinh vigc thu héi dit va diéu ki¢n dwoc béi thwong vé dit khi
Nha nwéc thu héi dit trong cdc dw dn dau tw xdy dung khu dé thi mdi, chinh
trang do thi

Thir nhdt, vé cin civ thu héi dit: D1eu 62 Luat Pt dai nam 2013 quy dinh 16
cac truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong
cong, trong dé co6 cac du an xay dung khu dé thi mdi, chinh trang do thi. Can cu
thu hoi dat dé thuc hién cac du an xay dung khu do thi méi, chinh trang d6 thi
thudc truong hop thuc hién cac du an do Hoi df’)ng nhan dan cép tinh chép thuan
ma phai thu hoi dit. ..

Thir hai, vé thim quyén thu h(;l dit: Diéu 66 Luat it dai nam 2013 quy
dinh Uy ban nhén dan cap tinh quyét dinh thu hoi dat hoic uy quyen cho Uy ban
nhan dan cap huyén thu hdi d6i voi trudng hop khu dat thu hoi c6 ca t6 chirc va ho
gia dinh, ¢4 nhan dang st dung dit.

Thir ba, vé trinh tu, thii tuc thu héi dat: Diéu 69 Luat Dat dai nim 2013 da
quy dinh cu thé cac budc cong viéc nhu: Xay dung va thuc hién ké hoach thu
hoi dat, dicu tra, khao sat, do dac, kiém dém; lap, tham dinh phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu; viéc quyét dinh thu hoi dat, phé duyét va t6 chire thuc
hién phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu. Nguoi co dat bi thu hoi duoc
tham gia gép ¥ kién cu thé vé phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nude thu hoi dat

Thir tu, vé dleu kién dwoc boi thuwong vé dit khi Nha nuwoc thu ho‘l dit: Cac
d6i tuwong co glay ching nhan quyen str dung dat, glay ching nhan quyen sO hitu
nha ¢ va quyén su dung dat &, gidy ching nhan quyén st dung dat, quyen s¢ hiru
nha ¢ va tai san khac gan hen v6i dat hoic co du diéu kién dugc cap giay ching
nhan quyen st dung dat, quyen s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, thi
du diéu kién duoc boi thuong vé dat khi Nha nude thu hdi dat dé thuc hién cac du
an xay dung khu d6 thi méi va chinh trang d6 thi theo Diéu 75 Luat Dat dai nim
2013.

3.1.2. Quy dinh viéc béi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nwéc thu hoi
dit trong cdc dw dn diu tw xdy dwng khu dé thi méi, chinh trang dé thi

3.1.2.1. Nguyén tic béi thwong, hé tro, tdi dinh cie khi Nha mede thu hoi dat

Nguyén tic boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat dugce quy
dinh tai Diéu 74, Piéu 88 Luat Pat dai nam 2013 va duoc huéng dan thuc hién tai
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP, bao gom cac nguyén tic boi thuong vé dat, nguyén



tac boi thuong thiét hai vé tai san gan lién voi dat va nguyén tic hd tro khi Nha
nuée thu hoi dat. Bao gom: (i) Nguyén tic boi thudng khi Nha nude thu hoi dat;
(i) Nguyén tic bdi thuong thiét hai vé tai san, vé san xuit, kinh doanh khi Nha
nuée thu hoi dat; (iii) Nguyén tic hd tro khi Nha nude thu hoi dat.

3.1.2.2. Béi thwong khi Nha nwée thu hoi dat

Viéc boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat ¢, duoc quy dinh tai Dicu 79
Luat Pat dai 2013 va Diéu 6 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP. Viéc boi thuong doi
v4i tai san trén dat va gan lién véi dat: Boi thuong thiét hai vé nha, cong trinh xay
dyng trén dat khi Nha nu6e thu hoi dat (Dieu 89 Luat Pat dai ndm 2013); Boi
thuong d6i voi cay trong, vat nudi (Dleu 90 Luat Pat dai nim 2013); Bdi thuong
chi phi di chuyen khi Nha nuéc thu hoi dat (Piéu 91 Luat Dat dai nam 2013): Khi
Nha nuéc thu hdi dat ma phai di chuyén tai san thi duoc Nha nude bdi thudng chi
phi dé thao d&, di chuyén, lip dit; truong hop phai di chuyén hé théng may moc,
day chuyén san xuit con dugc boi thuong d6i véi thiét hai khi thao d&, van
chuyén, lap dat.

3.1.2.3. H6 tro khi Nha nuéc thu hoi dat

Theo khoan 2 Diéu 83 Luat Dat dai 2013 va Piéu 19 Nghi dinh 47/2014/ND-
CP [41] thi cac khoan hd tro khi Nha nudce thu hdi dit bao gdm: (a) HS trg 6n dinh
doi séng va san xuat; (b) HS trg dao tao, chuyén dbi nghé va tim kiém viéc lam ddi
v6i truong hop thu hoi dat nong nghiép cta ho gia dinh, c4 nhéan truc tiép san xut
nong nghiép; thu hoi dat & két hop kinh doanh dich vu cua ho gia dinh, cd nhan ma
phai di chuyén chd &; (c) Hd tro tai dinh cu dbi véi truong hop thu hoi dat & cua
ho gia dinh, cd nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ma phai di chuyén chd
&; (d) Ho tro khac.

3.1.2.4. Quy dinh Vé tdi dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat

Tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat duoc quy dinh tai Diéu 85, Diéu 86 Luat
Pt dai va hudng dan cu thé tai Dicu 26, Piéu 27 Nghi dinh 47/2014/ND-CP. gom
cac nd1 dung nhu: Lap va thuc hién dy an tai dinh cu; b tri tai dinh cu cho nguoi
c6 dat o thu hoi ma phai di chuyén chd &

3.1.3. Khiéu nai, t6 cdo vé thu héi dit, boi thwong, hé tro, tdi dinh cw

Theo quy dinh cta phép luat, ngudi bi thu hdi dit co quyén té cao, khiéu nai,
khiéu kién dbi véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong viéc thu hoi dat.

3.1.4. Nhin xét thuc trang phdp ludt vé thu héi dit, boi thwong, hé tro, tdi
dinh cw

3.1.4.1. Nhitng wu diém

Dua trén cac quy dinh hién dinh cua Hién phap nam 2013, Luat DAt dai nim
2013 va cac vin ban huéng din thi hanh d co nhimng budc tién dang ké nhim
hoan thién hon cac quy dinh vé thu hdi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh trong céc
du an can thu hoi dat noi chung va du 4n dau tu xay dung khu d6 thi méi, chinh
trang d6 thi no1 riéng. Luat quy dinh cu thé cac truong hop thu hoi dat phat trién
kinh té - xd hot vi loi ich quoc gia, cong cong nham han ché cac hanh vi loi dung,
lam quyén trong cong tac thyuc hién thu hoi dat. Cac truong hop thu hoi dat dé phat
trién kinh té - xa hoi da duoc can nhic k¥ khi quy dinh trong Luét theo tiéu chi vi



loi ich qudc gia, cong cong phu hop vai Hién phép. Phap luat dat dai hién hanh da

quy dinh cu thé va day du tir viéc thu hdi dat bdi thuong, hd tro tai dinh cu dam

bao mot cach cong khai, minh bach va quyén loi ctia ngudi c6 dat bi thu hdi.
3.1.4.2. Nhirng diém con han ché, bat cdp

Bén canh nhitng diém thanh cong, thuc tién d3 boc 16 mot sd han ché, kho
khan, trong cac quy dinh vé trinh ty, thu tuc thu hoi, boi thuong, hd tro va tai dinh
cu; chua c6 cac quy dinh huéng dan thyc hién co ché tham gia va tiép thu giai
trinh ¥ kién cta nguoi dan trong viéc thyc hién thu hoi dét bodi thuong, h6 tro, tai
dinh cu; co ché xac dinh gia dat con nhiéu bat cap, nang vé tinh nguyén tic va ap
dit hanh chinh, chua giai quyét minh bach, hai hoa vé loi ich gitra Nha nudc,
nguoi dan nha va dau tu. Cac quy dinh vé hinh thtrc bdi thudng, hd tro va phuong
thirc chi tra tién bdi thuong, hd trg dé bao dam sinh ké 1au dai cho ngudi c6 dat thu
hoi hién nay 1a thiéu tinh linh hoat va da dang, rdp khudn, may moc; cac phuong
thirc tao quy nha, quy dat tai dinh cu gin véi cac du an phat trién nha &, phat trién
do6 thi, xay dung khu dan cu nong thon, cac khu xen cu, cadc khu nho 1€... chua dam
bdo tinh kha thi trong thyc tién...

3.2. THU'C TIEN THUC HIEN PHAP LUAT VE THU HOI PAT, BOI
THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN XAY DUNG
KHU PO THI MOI, CHINH TRANG PO THI TAI TP. HO CHiI MINH
THOI GIAN QUA

3.2.1. Vai nét vé qud trinh phdt trién do thi va vigc xdy dung thé ché dé thuc
hién phdp ludt vé thu héi dat, boi thwong, hé tro, tdi dinh cw 6 TP. Hé Chi Minh

3.2.1.1. Vai nét vé qud trinh phdt trién dé thi & TP. Hé6 Chi Minh

Nhitng nam qua, thanh phé H6 Chi Minh di c6 nhiing budc dot pha, tao
chuyén bién tich cuc trong viéc quy hoach, chinh trang do thi, d& bo nhimng khu
nha ct nat, hiéu qua str dung thap, xdy dung nhiing khu d6 thi moi, nha cao tang
hién dai; danh nhiéu dién tich mat dat dé xay dung cong vién, cdy xanh tao sy than
thién v61i moi truong; di doi va t6 churc lai cudc song cho cac ho gia dinh sinh song
trén va ven mot s6 kénh rach, dau tu hoan chinh h¢ thong ha tang k¥ thuat, cai
thién tinh trang 6 nhiém méi truong, giai quyet tiéu thoat nudc, giam thiéu tac
dong cua blen d6i khi hau. Cong tac thu hdi dat, boi thuong, giai toa ¢ khu vue noi
thanh chu yéu thuc hién ¢ cac du an chinh trang d6 thi, dau tu xdy dung, nang cap
ha ting k¥ thuat, ha tang xa hoi, giai quyét tinh trang 6 nhiém moi sinh, moi
truong, cai thién diéu kién song cua nhan dan.

3.2.1.2. Vé xdy dung thé ché thuc hién phdp ludt vé thu héi dat, boi thuong,
hé tro, tdi dinh cu trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh

Dé thuc hién hiéu qua cac quy dinh vé thu hoi dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu theo Luat Dat dai nam 2013 cting nhu Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ctia Chinh
phu vé bdi thuong, hd tro; tai dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dét, cac co quan co
tham quyén cta thanh pho da tich cuc soan thao, trinh Uy ban nhan dan thanh pho
Ho6 Chi Minh ban hanh cac van ban hudng dan thi hanh, trong d6 c6 Quyét dinh s6
23/2015/QD-UBND ngay 15/05/2015 quy dinh vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh theo Luat Dét dai



nam 2013; Quyét dinh vé Hé sd diéu chinh gia dat trén dia ban thanh phd (Quyét
dinh s6 35/2015/QD-UBND ngay 14/07/2015); Thanh 1ap Phong Boi thuong, hd
tro tai dinh cu theo Thong tu lién tich 50/TTLT-BTNMT-BNV ngay 28/08/2015
cua B¢ Tai nguyen va Moi truong va Bo No1 vu..

3.2.2. Thuec tién thwe hién phdp ludt vé thu hoi dit, béi thwong, hé tro, tdi
dinh cw trong cac dw an xdy dung do thi moi, chinh trang do thi

3.2.2.1. Thuc tién thu héi dat phuc vu du &n xay dung dé thi méi, chinh trang
do thi

Nguyén tac co ban cua cong tac boi thuong, hd trg, tai dinh cu da dugc thanh
ph6 Ho Chi Minh quan tri¢t la: “Viéc thu hoi dat dé thyc hién cac du an dau tu 1a
mot viéc 1am can thiét nham bao dam tang truong va phat trlen kinh té - x3 hoi,
nhung phai cha y giai quyét tot cac van dé x4 hoi va cudc sdng cia nhan dan. Do
d6, chinh sach dén bu phai dam bao tai tao lai dugc noi & moi, cude song mai
bé“mg hoic tot hon noi ¢ cii cho nhimg nguoi c¢6 nha & hop phap, hop 1¢, dang sinh
séng 6n dinh”.

Tuy nhién, qué trinh quy hoach chuyén d6i muc dich str dung ciing nhu thim
dinh cac phuong an st dung dat va xdy dung phuong an boi thuodng chua thuc sy
khoa hoc, thiéu sy tham gia cua dai dién quyén lo1 nguoi dan. Thot gian trién khai
cong tac thu hoi dat kéo dai nhiéu nim, gay bat loi dén tam 1y ciing nhu viée 6n
dinh do1 séng va viéc 1am cua cac hd dan nam trong di¢n bi thu hoi dat. Cac yéu tb
truot gia hau nhu chua dugc tinh dén trong dinh gia dén bu cho ngudi dan. Poi
ngil can bd lam cong tac giai phong mat bang tai cac dia phwong vira thiéu nhan
luc, vira yeu nghiép vu, dan dén hién tuong khong du trinh d6, kha nang giai dap
rd nhitng thac mic cta nguoi dan hodc ap dung khong diung chinh sach, ché o
dén bu, hd tro 1lam anh huong dén quyen loi ctia ngudi bi thu hoi dat.

3.2.2.2. Thuc tien boi thuong, hé tro, tai dinh cw khi nha nwoc thu hoi dat
trong cac dy an xdy dung do thi moi, chinh trang do thi

Thanh phd d3 4p dung chinh sach boi thuong trén co s¢ cac quy dinh ciia Luat
Pat dai cing cac van ban hudng dan thi hanh dé thyc hién boi thuong thiét hai khi
Nha nudc thu hoi dat. Ngoai ra, dé thao g& vuéng mac phat sinh trong qué trinh
thue hién, thanh phd con chu dong thuc hién viée trg gia trén khung gia quy dinh
va ap dung mot s6 khoan hd trg khac; trong do cé viéc st dung ngan sach thanh
phd dé thuc hién cac cong trinh ha ting k¥ thudt va xd hoi nham lam giam gia
thanh nha, dat va ting thém diéu kién sinh hoat cho cac khu tai dinh cu. Tuy nhién,
viéc nha &, dat & phuc vu tai dinh cu chdm dua vao s dung, dan dén nhirng bat
cap nhu mau xudng cép, tén kinh phi dé quét don, vé sinh va bao tri can ho. Cong
tac dy bao nhu cau tai dinh cu cua cac quan (huyén) ting thoi diém chua that sat
véi diéu kién thuc té.

3.2.2.3. Thuec tién gidi quyét khiéu nai, 16 cdo trong thu héi dat, boi thuong,
hé tro, tdi dinh cw

Thuc hién chu truong cia Pang va trén co s& phap luat hién hanh, thoi gian
qua, cac co quan c6 trach nhiém cta thanh phé HO6 Chi Minh d3 c6 nhiéu giai phap
nham tip trung giai quyét dé giam sd vu tranh chap, khiéu nai vé dat dai. Tuy



nhién, nhin chung tinh hinh tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai van dién bién
phuc tap, gay git, kéo dai, tap trung vao linh vuc bdi ‘thuong giai phong mat bang
phat trlen cac khu d6 thi, Uy ban nhan dan thanh phé HO Chi Minh d3 c6 céc chi
thi vé chén chinh va ting cuong trach nhiém cua Thu truong cac co quan hanh
chinh nha nudc trong cong tac tiép cong dan, giai quyét tranh chap, khiéu nai, to
c4o trén dia ban thanh ph.

3.2.3. Pdnh gid thwc tién thwe hién phdp ludt vé thu hoi dat, boi thwong, ho
tro, tdi dinh cw trong cdc dw an xdy dwng doi thi maoi, chinh trang do thi o TP.
Hé Chi Minh

3.2.3.1. Nhaéing thanh tuu dat dwoc

Viéc thu hoi dat phuc vu cho muc ti€u phat trién kinh té, xa hoi trong cac du
an xay dung do thi mdi, chinh trang do thi da tao diéu kién cho nhiéu dia phuong,
va gbp phan chung cho toan Thanh phé Ho Chi Minh phat trién cong nghiép, dich
vu cling nhu xay dung cac khu d6 thi moi, chinh trang do thi. Cac khoan bdi
thuong, hd tro nodi chung dbi véi ngudi bi thu hoi dat va gia dinh ho ngay cang
duoc da dang hoa trén co sé xac dinh ddy du, chinh xac, phu hop véi thuc tién.
Cac hinh thtre ta1 dinh cu ngay cang dugc coi trong, gop phan 6n dinh doi song
dan cu, tao tam ly yén tam cho nguoi bi thu hoi dat.

3.2.3.2. Nhitng ton tai, viebng mdc

Vé gia dat boi thuong khi thu hoi dat & cho ngudi bi thu hoi dat, hién nay
trong da s6 cc trudng hop tinh bdi thuong thap hon gia thi truong, dic biét & cac
khu vyc d6 thi khi thu hoi dat phuc vu cac dy an xay dyng d6 thi méi, chinh trang
d6 thi. Viéc 1ap ho so boi thudng, giai phong mit bang cua Hoi dong boi thuong,
hd tro, tai dinh cu & mot sb du an xay dung khu d6 thi mdi, chinh trang do thi &
thanh phé Ho Chi Minh con cham, khong day du, 1am d6i pho cho qua. Nhitng hau
qua xa hoi sau thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu nhu cong 4n viée lam, sir
dung tién boi thuong dung muc dich, 16i séng vin hoa,...con khac xa so véi ké
hoach ban dau.

3.2.3.3. M{t s6 nguyén nhdn

MGt la, xuat phat tir cac quy dinh cua phap luat

Hai 1a, nguyén nhan tir qua trinh thyc hién phap luat
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Chuong 4
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
THU HOI PAT, BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU TRONG
CAC DU AN PAU TU KHU PO THI MOI, CHINH TRANG
PO THI O VIET NAM

4.1. MOT SO PINH HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT VE THU
HOI PAT, BOI THUONG, HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN
PAU TU KHU PO THI MOI, CHINH TRANG PO THI

4.1.1. Phdp lugt vé thu hoi dét, boi thuwong, hé tro, tdi dinh cw trong cdac dw
dn dau tw khu dé thi mdi, chinh trang doé thi phdi dong bj, thong nhdt, khdch
quan dam bdao lgi ich cua cdc bén lién quan

Tiép tuc hoan thién va thuc thi c6 hiéu qua phap luat vé thu hoi dat, bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu mot cach dong bo, thong nhat, kha thi nham dam bao
loi ich cua céac bén lién quan. Khi khai ni¢m lgi ich cong cong, 1o ich quéc gia con
hét sttc map mo nhu hién nay va cin ctr thu hoi dat trong rat nhiéu trudng hop da
bi lam dung, Nha nudc rat can thé hién vai tro ciia mot dai dién cha sé hitu theo
nghia phai can thiép diéu phdi loi ich gitta cac bén. Su can bang loi ich gitta ngudi
bi thu hdi dat, nguoi thu hudng dat sau thu hdi va tham chi 14 loi ich cia Nha nudc
c6 thé han ché phan nao nhiing bat cap co thé xdy ra khi tién hanh thu hoi dat. Chu
dong hoan thién co ché chuyén d6i dat dai bat budc dua trén cac quyét dinh hanh
chinh cua co quan nha nude c6 tham quyén, chinh séch, phap luat dat dai sao cho
giam bot tac dong truc tiép ctia bd may hanh chinh va dua gan hon v&i nguyén tic
dong thuan vé chia sé loi ich gitta cac bén tham gia. Xac dinh ranh gi6i hop ly
trong viéc chuyén do6i dat dai trén nguyen tac co ché lay dat dai bat budc chi ap
dung d6i véi cac du an vi lot ich quoc gia, loi ich cong cong, quéc phong, an ninh.

4.1.2. Dé phdp ludt vé thu hoi dit, béi thuwong, hé tre tdi dinh cw trong cdc
dw dn dau tw khu dé thi mdi, chinh trang dé thi dam bdo tinh kha thi, higu qua,
can tdp trung doi mdi chién lwoc quy hoach va phdt trién dit do thi

Do6i méi chinh sach dat dai khong chi 1a trén khia canh quan 1y dit ma con
phai ddi méi trén khia canh phat trién dat. Hién nay, mac du cac Ban Phat trién
quy dat di tap trung mot ddu moéi vé Bo Tai nguyén va Moi truong nhung van
chua dap tng duoc yéu cau phat trién cua do thi. Trong cac du 4n do doanh nghiép
thuc hién, vai tro cua cac Ban chua cao, hoat dong chua hi¢u qua. Vi vay, dé phat
trién duogc quy dat phuc vu cho phat trién d6 thi, mau chét 1a dua hoat dong phat
trién dat nhu mot hoat dong cua kinh té thi truong. Pay la mét khé khan nhung
néu c6 chinh sach nay méi thuc day duoc cac mo hinh phét trién thu gom tai phan
16, quy hoach di do1 voi diéu chinh dit, cac mé hinh thu gom dét cho cac du an
nho... Néu md hinh nay dugc hoat dong hi¢u qua, cac loai hinh nha ¢ si€u mong,
siéu méo hai bén duong s& duoc giam thiéu, cac manh dat xen ket trong khu d6 thi
cll s€ dugc thu gom va st dung c6 hi¢u qua.



4.1.3. Nghién ciru hoan thién ché dinh phdp luit vé thu hoi dit, béi thwong,
hé tro, tdi dinh cw

Viéc hoan thién cic quy dinh phap luat phai dam bao tinh bén vimg, du liéu
duoc cac tinh hudng phét sinh va tranh tinh trang “chét yéu” cta cac van ban quy
pham phap luat gay kho khan trong ap dung. Hai hoa hoa loi ich gitra Nha nudc,
ngudi dan va nha dau tu. Tiép tuc hoan thién nhiing quy dinh cua phap luét bao
dam hai hoa cac loi ich cua Nha nudce, nguoi su dung dat va nha dau tu. Nghién
ctru ap dyng cac co ché tai chinh diéu tiét phan gia tri gia tang cua dat khong phai
do chu dau tv ma do Nha nudc xy dung két cdu ha ting hoic do quy hoach tao
nén dé phuc vu muc dich cong. Xay dung co ché, chinh sach phu hop dé Nha nuéc
kiém soat duoc tat ca cac hoat dong giao dich dat dai nhim ting ngudn thu cho
ngan sach nha nudc, han ché tdi da, tién dén x6a bo tinh trang giao dich ngam vé
dat dai. Xem xét, ting cuong hiéu qua cua cac quy dinh phéap luat vé che tai xu ly
nghiém khic d6i véi nhitng truong hop cham thuc hién du 4n so voi tién do, dan
dén tinh trang nhiéu dyu 4n boé hoang, dap chiéu nhiéu nam gay lang phi.

Vé cac dinh hudng cu thé, ché dinh phéap luat vé thu hdi dat, boi thuong, hd
trg, tai dinh cu cAn chi trong mot sd van dé sau ddy: (i) Quan tim quy dinh va
diéu chinh linh hoat gia dat khi thuc hién boi thuong; (ii) Quan tdm hon vé cac
thiét hai vo hinh khi thu hoi dat; (iii) Van dé hd trg ctia nha nudc, nha dau tu va
chinh sach tai dinh cu.

4.1.4. Nang cao nhdn thirc vé vai tro ciia dong thudn va sw dong thudn ciia
nguwoi din doi voi | phwong an boi  thuwong, hé tro, tdi dinh cw

Pé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu do co quan c6 tham quyen dua
ra pht hop, nhan duoc su dong thuin ctia nguoi dan; bao dam viée ho tro dugc
khach quan, cong bang, kip thoi, cong khai va ding quy dinh, can bo sung
nguyén tac bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tai Diéu 74 cua Luat Dat dai nhu sau:
“Phuong 4n boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc phé duyét khi dat duoc it nhat
70% ¥ kién dong y cia nhiing nguoi tham gia y kién tur cong dong dan cu dia
phuwong”. Nha nudc ciing can sém co quy dinh cu thé vé viéc giai quyét cac
quyén, loi ich ctia cac chu thé co lién quan dén du an bi thu hoi dat do nha dau
tw c6 vi pham phap luét.

4.2. MOT SO GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE THU HOI
PAT, BOI THUONG HO TRQ, TAI PINH CU TRONG CAC DU AN PAU
TU KHU PO THI M(’)l, CHINH TRANG PO THI O VIET NAM

4.2.1. Hoan thign cdc quy dinh phap lugt vé thu héi dét, béi thwong, hé
tro, tai dinh cw

4.2.1.1. Can hé thong héa cdc van ban phap ludt lién quan dén thu héi dat,
boi thurong, hé tro, tdi dinh cu.

4.2.1.2. Hoan thién quy dinh vé gid dat boi thuwong khi thu hoi dat.

4.2.1.3. Hoan thién cdc quy dinh vé hé tro, tdi dinh cur.

4.2.2. Nang cao higu qud thgc hién phap ludt vé thu héi ddt, boi thuwong,
hé tro, tdi dinh cw



4.2.2.1. Vé co ché thue thi phdp ludt

Can nghién ctru, dé xuét da dang cac hinh thic bdi thudng, hd trg va phuong
thirc chi tra tién boi thuong, hd trg dé bao dam sinh ké 1au dai cho nguoi co dat thu
héi. B6 sung quy dinh hd tro tai dinh cu dé bao dam c6 chd ¢ va on dinh doi séng
ctia ngudi c6 dat ¢ thu hoi.

4.2.2.2. Pa dang héa cdc hinh thirc béi thuwong

Trén co s6 nang cao dé)ng thuan xa héi, can da dang hoa céc hinh thirc boi
thuong. Trén thé gidi, hau hét cac nude co nhidu phuong thirc bdi thudng linh hoat
dé dat duoc su dé)ng thuan xa hoi cao.

4.2.2.3. Nang cao hiéu qud co ché ap dung phap ludt

Giai phap nhiam ting cuong hiéu qua ap dung phap luat can dugc nhin nhan
mot cach toan dién dbi voi cac chu thé tir ngudi dan, dén nha dau tu, cac co quan
quan 1y nha nude. X4y dung nén hanh chinh thuc sy minh bach, hiéu qua bao dam
thuc hién tot cac hoat dong quan ly nha nudc va cac dich vu cong vé dat dai sao
cho thuan ti¢én cho ngudi dan va doanh nghiép.

4.2.2.4. Nang cao hiéu quda gidi quyét khiéu ngi, té cao

Dé khic phuc bit cap trong giai quyét khiéu nai, td cao vé dat dai, can ting
cuong hon su theo ddi, gidm sat, danh gia cua Qudc hoi, Hoi dong nhan dan cac
cép, Mt tran TO quéc Viét Nam, cac to chic thanh vién cia Mat tran T quéc
Viét Nam va nhan dan vé viéc quan ly va sur dung dat dai, giam sat, thanh tra, giai
quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cdo va xir Iy vi pham phap luét vé dat dai. Tang
cuong sy lanh dao, chi dao, phéi hop chit ché cla cac cap, cic nganh dé giai quyét
khiéu nai, tb céo.

4.2.2.5. Nhitng gidi phdp ndang cao hiéu qud thuc hién phdp ludt cho thanh
phé Ho Chi Minh

Qua nghién ctu thuc tién thuc hién phap luat thu héi dat, boi thudng, hd tro,
tai dinh cu tir thuc tién cac du an dau tu khu d6 thi méi, chinh trang do thi tai
thanh phdé H6 Chi Minh cho thay, Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh can c6
nhirng giai phap tich cuc dé nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thu hoi dat,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu. cu thé 1a: Cong khai hoa trinh tu thu tuc phap 1y
cua du an, phuong an tong the va phuong an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu; quy
dinh cu thé, linh hoat hon vé gia dat di véi ting khu vuc dé 1am co s tinh muc
gia boi thuong khi thu hoi dat; 1ap ké hoach phat trién quy nha tai dinh cu; c6 ké
hoach cu thé va trién khai thuc hién cong tac gido duc, hudng nghiép chuyén doi
nganh nghé, tao viéc lam dbi véi cac ho bi gidi toéa khi cac nong dan trd thanh cu
dan do thi,
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KET LUAN

Thuc hién nghién ciru dé tai “Phap ludt thu hoi dat, boi thuong, hé tro, tai
dinh cw tir thyec tién cac duw an dau tw khu dé thi méi, chinh trang dé thi tai TP. Ho
Chi Minh” trong khudn khé Luan &n Tién si luat hoc, cho phép rit ra mot sb két
luan sau:

1. Thu hoi dat 1a viéc 1am khong thé tranh khoi trong chinh sach quan 1y dat
dai va quy hoach xdy dung d6 thi cua quéc gia. Phap luat vé thu hoi dat, boi
thuong, hd trg, tai dinh cu trong cac du an xdy dyng khu d6 thi méi, chinh trang
d6 thi duoc hiéu 1a tong thé cac quy pham phap luat do Nha nuéc ban hanh quy
dinh cac diéu kién vé dat phat trién d6 thi, khu vuc phat trién d6 thi, cac diéu kién,
trinh t, thi tuc thu hoi dat dé phat trién d6 thi va quy trinh bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat trong cac du an xay dung khu d6 thi méi, chinh
trang do thi.

2. Luat Pat dai nim 2013 va cic van ban hudng dan thi hanh di c6 nhiing
budc tién dang ké nham hoan thién hon cac quy dinh vé thu héi dat, bdi thuong,
hd tro, tai dinh. Tuy nhién, trong quy dinh phap luat cling d3 boc 10 mot s6 han
ché, kho khan ddi voi cong tac thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu...
Nghién ctru thuc tién thyc hién phap luat vé thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu trong cac du an x4y dung khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi tai thanh phé
H6 Chi Minh cho thiy, trong nhiing nim qua, cong tac ndy da gép phan quan
trong trong viéc thuc hién cac du an dau tu, da mang lai loi ich thiét thuc cho nhan
dan va thiic day su phét trién kinh té x4 hoi ctia thanh phd. Tuy nhién, can luu y vé
gia tri boi thuong, hd tro vé nha, dat va tai san hop phép, hop 18 cta ngudi bi thu
hoi dat phai dugc tinh ding, tinh du theo quy dinh cta phap luat va phai dam bao
tinh nhat quan.

3. Nudc ta hién dang do thi hoa nhanh, can phat trién nhanh dat do thi trén ca
hai mit s6 luong va chat lugng. Mudn vay, Nha nudc phai tiép tuc doi méi va
hoan thién thé ché va chinh sach quan 1y dat dai dé phat trién d6 thi. Co ché Nha
nudc thu hdi dat dai phai thuc hién theo quy hoach sir dung dat di duoc cac co
quan nha nudc ¢ thim quyén xét duyét va cong bd cong khai; viéc thu hoi dat co
thé thuc hién ngay sau khi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc xét duyét (thu
hoi dat theo quy hoach) hodc c6 thé thuc hién theo du 4n dau tu sau khi du an
duoc Uy ban nhan dan cép tinh chap thuan.

4. T nghién ctru 1y ludn va thyc tién thuc hién phap luat vé thu hoi dat, boi
thudng, ho tro, tai dinh cu trong cac du an dau tu khu do thi méi, chinh trang do
thi tai thanh phd HO Chi Minh, Luan 4n d3 dé xuét dinh hudng va giai phap nhim
hoan thién phap ludt va niang cao hiéu qua thuc hién phap lut vé thu hoi dat, boi
thuong, ho tro, tai dinh cu, dic biét la trong cac dy an dau tu khu do th1 moi, chinh
trang d6 thi, dap tng nhu cau phat trién kinh té - x hdi nhanh va manh vao nhing
nam td1 trén dia ban ca nudc./.



