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TOM TAT

Dat dai la mot trong nhing tai nguyén quan trong déi véi su phét trién clia cac qudc gia. Vai trd clia
dat dai khéng chi quan trong déi vai van dé phat trién kinh té — xa hdi ma con dic biét quan trong
déi véi an ninh, quéc phong. Biéu 53 Hién phap ndam 2013 clia nudc Cong hoa Xa hoi Chi nghia
Viét Nam quy dinh: “Dét dai thudc s& hiiu toan dan do Nha nudc dai dién chid s hiu va théng
nhat quan ly". Theo d6, cac ho gia dinh, ca nhan va té chic co quyén st dung dat, khi nha nudc co
yéu cau thu hoi dat vi van dé an ninh, quéc phong, vi lgi ich quéc gia, cong cong va phét trién kinh
6 — xa hoi thi ngudi st dung dat cé nghia vu phai phéi hop. Trén thuc té, viéc trién khai thuc hién
céNng tac thu hoi dat, béi thuong va gidi phdng mat bang tai cac thanh phé [6n nhu thanh phé HO
Chi Minh van dang ton tai nhiéu khé khan, bat cap xudt phat tir &nh hudng clia viéc thu hoi dat doi
vdi lgi ich clia t6 chuc, ca nhan, ho gia dinh dang str dung dat. Bai viét tap trung phan tich nhing
quy dinh phép luat va thuc trang vé cong tac thu héi dat, béi thuong va gidi phong mat bang tai
thanh phé H6 Chi Minh; tir dé, danh gid nhiing mat thuan Igi va kho khdan nhdm dua ra nhimg ham
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y gilp hoan thién chinh sach quan ly dat dai tai do thi.
Tu khoa: thu héi dat, boi thusng gidi phéng mat bang, thanh phé H6 Chi Minh

MOT SO KHAI NIEM CHUNG VE THU

HOI PAT, BOI THUGNG GIAI PHONG
MAT BANG

Khai niém thu héi dat

Thu héi dat dugc hiéu 1a viéc Nha nudce quyét dinh thu
lai quyén st dung dat ctia ngudi dugc Nha nudce trao
quyén st dung dat hodc thu lai dat ctia ngudi stt dung
dét vi pham phap luat vé dat dai. Theo d6, Nha nudc
quyét dinh thu hoi dat trong 03 trudng hop: (i) thu
hoi dit vi muc dich quéc phong, an ninh; phét trién
kinh té - xa hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong; (ii) thu
hoi dt do vi pham phap luét vé dat dai; (iii) thu hoi
dét do chdm dtit viéc st dung dét theo phap lut, tu
nguyén tra lai dit, c6 nguy co de doa tinh mang con
nguoi. Ngoai ra, Nha nudc dugc quyén quyét dinh
trung dung dat trong trudng hop thit can thiét dé thuc
hién nhiém vu quéc phong, an ninh hodc trong tinh
trang chién tranh, tinh trang khén cép, phong, chéng
thién tai.!

C6 thé thdy Luat Dat dai ndm 2013 da phén chia cac
trudng hop thudc dién thu hoi dat thanh 4 nhom dé co
quy dinh riéng vé co ché xt Iy ddm bao phu hop véi
tinh chdt ctia tiing nhom. Bén canh dé, céc truong
hop Nha nuéc thu hoi ddt d€ phat trién kinh té - xa
hoi vi lgi ich qudc gia, cdng cong cling dugc thu hep

hon?. Di€u nay nhdm hudng dén viéc ddy manh cong
tac boi thudng, gidi phéng mit bing theo nguyén tic
dinh gia dya trén gia trj thi trudng cta tai san dat dai
nhdm ddm bio quyén va lgi ich cla cic bén co lién

quan.

Khai niém béi thudng khi Nha nuéc thu héi
dat

Khi quyén st dung dét cia ngudi dan bi thu héi, Nha
nudc sé chiu trach nhiém béi thuong thiét hai. Boi
thuong khi nha nudc thu héi dat trude hét la d€ dam
bao lgi ich cong codng, thi hai la gitp dam bao giai
quyét hai hoa lgi ich cia nha nudc valgi ich ctia nguoi
bi thu héi dét va gop phén vao viéc duy tri 6n dinh
hinh tri, trat tu an toan xa hoi. Boi thudng vé dat dugc
dinh nghia la viéc Nha nudc tra lai gid tri quyén su
dung dat d6i véi dién tich dat thu hoéi cho nguoi su
dung d4t'. Mot diém méi 1a Luat D4t dai 2013 da quy
dinh cu thé vé diéu kién dugc bodi thudng, tich bach
cdc khoan dugc boi thudng va hd trg. Ngoai phin
boi thuong thi c6 phén hé trg d€ cho ngudi bi thu

hai ddt sém 6n dinh cuc sdng.

2 Nha nudc chi thu héi dit déi voi cac du én da duge Qudc hoi
quyét dinh chu truong dau tu; dy dn dugc Tha tuéng Chinh phu chip
thudn, quyét dinh dau tu va mot s6 trudng hop duge Hoi déng nhan
dan cdp tinh xem xét thong qua chi truong thu hoi dat.

Trich dan bai bao nay: Tién H T. Chinh sach thu héi dat, bdi thudng va gidi phéng mat bang tai Thanh
phé Hé Chi Minh: Thuc trang va mét sé khuyén nghi. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag.; 6(3):3277-

3284.
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Khai niém hé trg khi nha nuéc thu héi dat
Hb trg khi Nha nudc thu hoéi dit duge dinh nghia 1a
viéc Nha nudc trg giup cho ngudi c6 dat thu hoi dé€ 6n
dinh d&i séng, san xuat va phat trién . B6i thudng, hé
trg, tai dinh cu1a ba b phén ciu thanh chinh sdch ctia
nha nudc nhim dam bao quyén lgi ctia nguoi cé dat
bi thu hoi. Céc ché dinh nay khong nhiing bu dap cho
ngudi st dung dit quyén lgi vé kinh t€ ho mat di ma
nha nudc con cé chinh sdch hd trg cho ngudi bi thu
hoi dit dé ho 6n dinh doi sdng va san xudt, nhu: hé
trg di chuyén, hé trg chuyén ddi nghé nghiép va viéc
lam...

MOT SO QUY PINH CHUNG VE BOI
THUONG VE PAT, HO TRO VA TAI
DINH CU

Nguyén tic bdi thudng vé dat khi Nha nuéc
thu héi dat

Khi Nha nudc thu héi dat, ngudi st dung dat néu ¢
du diéu kién dugc sé dugc boi thuong theo quy dinh
phép luat. Viéc bdi thudng dugc thuc hién bing viéc
giao dét c6 cung muc dich st dung véi loai dat thu hoi,
néu khong c6 ddt d€ boi thudng thi dugce bdi thusng
bang tién theo gid dit cu thé cha loai dét thu hoi do
fly ban nh4n dan (UBND) cép tinh quyét dinh tai thoi
diém thu hoi dét. Viéc boi thudng khi Nha nudce thu
hoi d4t phai bao dam déan cht, khach quan, cong bang,
cong khai, kip thoi va ding quy dinh ctia phép luat. !

Tham quyén thu héi dat

Thim quyén thuc hién thu héi dat giadi phong mit
bang dugc xac dinh cu thé: Déi véi cac trudng hop
dat ndng nghiép ndm trong quy dat cong ich cta cép
xa, ddt ctia co sG, t6 chiic ton gido, ngudi Viét Nam
dinh cu nudc ngoai khong thudc truong hop dugce s
hitu nha & tai Viét Nam hay céc t6 chtic nudc ngoai vé
ngoai giao, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai,
viéc thu héi dit do UBND cdp tinh quyét dinh. UBND
cdp qudn, huyén dugc quyén quyét dinh thu hoi d6i
v6i dét clia cac ho gia dinh, ca nhén, cdng dong dan
cu va ctia ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugc
s& hiiu nha ¢ tai Viét Nam. Trudng hop thu hoi dat co
cé hai nhom trén thi viéc thu héi dit sé do UBND cip
tinh quyét dinh hoéc ty quyén cho UBND cip huyén
quyét dinh. !

Piéu kién dugc béi thudng vé dat khi Nha
nuéc thu héi dat vi muc dich quéc phéng,
an ninh; phat trién kinh té - xa héi vi lgi ich
quéc gia, céng cdng

3278

Dai véi cd nhén

- Ho gia dinh, c4 nhan: 13 ngudi dang st dung dat
khong phai la dét thué, c6 tra tién thué d4t hang nam,
c6 Gidy chiing nhan quyén st dung dat, Gidy ching
nhén quyén s¢ hitu nha 6 va quyén st dung dét &, Gidy
chiing nhan quyén stt dung dat, quyén s hitu nha g va
tai san khdc gan lién véi dit (goi chung la Gidy chiing
nhén) hodc c6 du diéu kién dé€ dugc cip Gidy chiing
nhan theo quy dinh nhung chua dugc cap.

- Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nu6c ngoai thudc déi
tugng dugc s hitu nha & gin lién v6i quyén st dung
dat & tai Viét Nam: c6 Gidy ching nhén hoac cé
du diéu kién dugc cip Gidy ching nhan nhung chua
dugc cap.

- Nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai dugec Nha
nudc giao dét cé thu tién st dung dat, cho thué dat
tra tién thué dit mot 14n cho ca thaoi gian thué; nhin
chuyén nhugng quyén stt dung dit trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuit, khu cdng
nghé cao, khu kinh té, c6 Gidy chiing nhin hodc c6
du diéu kién dugc cdp Gidy chiing nhan theo quy dinh
ctia Luét it dai 2013 ma chua dugc cép.

- Céc trudng hgp khong du diéu kién cip Gidy chiing
nhan van dugc nhan bdi thudng vé dat khi dap ting
du 02 diéu kién sau: tai san 1a dat ndng nghiép da su
dung trudc ngay 01/07/2004; va ngudi stt dung dat 1a
ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuit ndng nghiép.

Déi véi t6 chirc

- Cong dong dan cu, co s6 ton gido, tin ngudng dang
sti dung dét khong phai la dit do Nha nuéc giao, cho
thué va c6 Gidy ching nhéan hodc c6 du diéu kién dé
dugc cdp Gidy chiing nhén theo quy dinh cua phap
luat ma chua dugc cép.

- T6 chiic dugc Nha nude giao dét c6 thu tién stt dung
dat, cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thai gian thué; nhan thiia ké quyén stt dung dit, nhin
chuyén nhugng quyén st dung dit ma tién st dung
dat da nop, tién nhan chuyén nhugng da tra khong
c6 ngudn gdc ti ngan sach nha nudc, c6 Gidy chiing
nhan hodc c¢6 du diéu kién dugc cip Gidy chiing nhin
ma chua dugc cép.

- T6 chiic nuGe ngoai ¢é chiic ning ngoai giao duge
Nha nudc cho thué dit tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué va c¢6 Gidy ching nhén hodc c6 du
diéu kién c4p Gidy chiing nhin nhung chua dugc cip.
- T6 chiic kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc
ngoai, doanh nghiép cé von déu tu nudc ngoai dugc
Nha nuéc giao dit cé thu tién stt dung dat dé€ thuc
hién dy 4n déu tu x4y dung nha & d€ ban hodc ban két
hop cho thué; cho thué dit tra tién thué dit mot lan
cho ca thoi gian thué, cé Gidy ching nhin ma chua
dugc cap.



Tap chi Phdt trién Khoa hoc va Céng nghé - Kinh té-Ludt va Qudn ly 2022, 6(3):3277-3284

Nhu véy, d€ dugc boi thudng vé dat thi ho gia dinh,
cé nhén, t8 chtic can dép ting du diéu kién: dat khong
phai 1 dat thué va da trd tién thué dat hang nam; c6
Gidy ching nhin hodc du diéu kién dugc cip Gidy
chiing nhan khi Nha nudc cong nhan quyén st dung
dat (gom 02 trudng hop: cé gidy to va khong c6 gidy
t6 vé quyén st dung dat).

THYC TRANG CONG TAC THU HOI
PAT, BOI THUOGNG VA GIAI PHONG
MAT BANG TAI TP.HCM

Nhitng thanh tuu trong céng tac thu hoi
dat, béi thuéng va giai phéng mat bang tai
TP.HCM

Trong giai doan 2003-2018, TP.HCM da thuc hién thu
hoi, giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich st dung
d4t 2.730 du 4n, v6i tdng dién tich 18.593,2 ha. Trong
dé, c6 810 du 4n nha & véi dién tich 6.687,3 ha; 896
du 4n san xuét kinh doanh vdi dién tich 6.961,4 ha
va 869 du an phic lgi cong cong véi dién tich 4.574,5
ha. Hién nay, TRHCM chuén bj trién khai nhiéu dy
an 16n, nhu ciu st dung dat 1én t6i hang ngan hecta
nhu: Pudng Vanh dai 3, dudng cao tdc TPHCM - Tay
Ninh; tuyén metro s6 2 Bén Thanh - Tham Luong; cac
du 4n chinh trang d6 thi, xay dung khu d6 thi méi c6
quy md 16n tai Ctt Chi, Héc Mén... >3

Trong nam 2018, TPHCM da ban hanh quy dinh vé
boi thudng, hé trg tai dinh cu khi nha nude thu hoi dit
trén dia ban TPHCM. Quy dinh nay da diéu chinh,
thay d6i mot s6 néi dung trong chinh sdch bodi thudng,
giai phong mat bang tai TPHCM theo hudng c6 1¢i
cho nguodi dan. Chdng han nhu: cic cht thé dugc
boi thudng tai sdn 13 cdn ho chung cu hay nén dat tai
dinh cu néu ho c6 nhiéu thé hé, nhiéu cip vg chong
cuing chung s6ng trén mot thita dt & dugc thu hoi thi
gid ddt dugc tinh boi thudng sé la gid ddt sdn xudt,
dich vy, thuong mai phi nong nghiép thay vi gia dat
ndng nghiép doi véi cac thua dat c6 cong trinh xay
dung phuc vu san xuét, dich vy, thuong mai phi néng
nghiép; dat & thudc dién 14n chiém thi phén dién tich
vugt qua dinh mic sé dugc tinh theo chinh sdch hé
trg ddt nong nghiép (thay vi dugc ho trg bang 60% gia
dat nong nghiép khi béi thuong nhu trude day); doi
vdi dién tich do dac thuc t€ nhé hon dién tich trén
gidy chiing nhan do sat 16 (bdi cac yéu t6 ty nhién gay
ra) thi phan chénh 1éch sé dugc tinh muic hé trg bing
100% don gig ddt tuong ting v6i muc dich sit dung ddt
bi thu hoi; s6 tién boi thuong, ho trg chi phi di chuyén
khi Nha nudc thu héi dat da dugc diéu chinh ting
(tt 6.000.000 d6ng 1én 10.000.000 dong d6i véi ho gia
dinh hodc cd nhéan di chuyén dén chd & méi hodc phai
thdo d& nha; ti 10.000.000 dong 1én 20.000.000 dong

d6i v6i trudng hop chuyén dén tinh khéc...). Diéu
nay cho thdy nhiing né lyc ctia chinh quyén thanh phé
trong viéc cai thién cdc chinh sach boi thuong, giai
phéng mit bang theo huéng dam bao t6t hon quyén
va lgi ich clia ngudi dan.*

Budc sang nam 2020, Chinh pha da cho phép
TPHCM thi diém co ché, quy trinh dac thu dé€ rut
ngdn thdi gian thyc hién boi thudng, hd trg, ti dinh
cu d6i véi cac du 4n cé thu hoi dit. Theo d6, Chinh
pht cho phép TPHCM dugc quyét dinh gid dat cy thé
ctialoai d4t thu hdi tai thoi diém Nha nuée quyét dinh
thu héi dét theo quy dinh ctia Luat Dt dai 2013°. Dya
trén hanh lang phép ly nay, trong giai doan 2019-2021,
UBND TP.HCM di ban hanh Quy dinh vé hé s6 diéu
chinh gid ddt ndm 2019 trén dia ban thanh phé H6 Chi
Minh (TP.HCM) va ban hanh quy dinh vé hé s6 diéu
chinh gi4 d4t d€ 1ap phuong an boi thudng, ho trg va
tai dinh cu 14y y kién ngudi dan c6 dat thu héi trén dia
ban TPHCM®8. Theo d6, hé s6 diéu chinh gid dat
phi nong nghiép cao nhat 1a gip 13 14n bang gid dit do
UBND TP.HCM ban hanh, ap dung cho dat phi néng
nghiép trén dia ban huyén Ca Chi. Hé s6 thap nhitla
414n bang gia dét 4p dung cho cic dy an khu vuc quin
Binh Thanh. D&i véi dat khong phai mit tién dudng
dugc tinh theo tling vi tri; d6i v6i dat nong nghiép thi
dia ban thanh phé dugc chia thanh 4 khu vuc vé6i hé
s6 diéu chinh khac nhau cho vi tri trong khu dan cu
va ngoai khu dén cu. Viéc di€u chinh hé s6 khung gia
dat tai TPHCM la mot tin hiéu ddng miing giup rut
ngan thoi gian cho cong tic dén bu, gidi phong mit
béng tai cdc dy 4n ddu tu nham dam bdo lgi ich cta
cdc chu thé ¢6 lién quan.

Nhitng bat cdp trong céng tac thu héi dat,
béi thuéng va giadi phéng mit bing tai
TP.HCM

Bén canh nhiing thanh tyu da dat dugc, vin con
nhiéu han ché, vuéng mic lién quan dén cong tic boi
thudng, gidi phong mat bing cé thé ké dén nhu:

Thii nhdt, viéc dp dung cdc quy dinh vé béi thudng, hé
trg tdi dinh cu khi Nha nuéc thu hoi ddt van con nhiéu
viiéng mdc, van con nhiéu sai pham lién quan dén cong
tdc boi thudng, gidi phong mdt bang tai mot s6 du dn:
- Dy 4n Khu d6 thi méi Tha Thiém trong thoi gian
trién khai va thuc hién c6 nhiéu sai pham, cht yéu
tap trung vao cac van dé nhu dién tich ting khoang
10 ha so v6i quy hoach dugc phé duyét; thiéu mot s6
ho so quan trong ctia ca Khu d6 thi méi Tha Thiém
va Khu tai dinh cu 160 ha; UBND TP.HCM phé duyét
quy hoach 1/2000 nam 1998, diéu chinh dién tich va
ranh gidi 1a khong dung thdm quyén, phé duyét vi tri
giéi han quy hoach khong thng nhét vé tén goi so
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v6iban do va thuc dia... Dangluuy hon, qua trinh boi
thudng, giadi phong mit bang va hé trg tai dinh cu ¢ du
an nay c6 nhiéu vi pham nhu: thuc hién khong ding
quy dinh ctia Lut D4t dai 2003; khong l4p phuong an
dén bu, gidi phéng mit bang; khong c6 ké hoach xay
dung nha téi dinh cu trugc khi giai phong mat bang...
dan dén phat sinh khiéu nai vé ché d¢, chinh sach dén
b, hé trg; khu vic 160 ha dat phuc vu téi dinh cu chua
day du phap ly; vi pham céc quy dinh khi phé duyét
quy hoach, chép thuin chu truong tam giao, thu hoi
va giao dit cho 51 dy 4n vdi tdng dién tich 144,6 ha dé
dau tu nha &, van phong, khu vui chai, giai tri, cong
trinh cong cong... trén phan dit da quy hoach téi dinh
cu. Viéc nay dan dén hdu qua 1a khong du dat bo tri
tai dinh cu, phd v& quy hoach da phé duyét dan dén
viéc x4y dung Khu d6 thi méi Tht Thiém bi dinh tré,
ngudi dén khiéu nai kéo dai lam lang phi cic nguon
luc ctia xa hoi va khién cudc s6ng nhiéu ngudi dan bi
anh hudng.

- Dy 4n Khu Cong nghé cao (Quéan 9 (i, nay la Thanh
phd Tha bric) da t6 chiic 3 1an thu hoi dat va ting
dién tich thu hai tit 804 ha 1én 913 ha, dong thoi giao
UBND Quén 9 thu hdi thém 149 ha dit nim ngoai
ranh gidi Khu Cong nghé cao (khu 913 ha) délap 9
du dn. Qua trinh boi thudng, gidi phong mit bang tai
du 4n cing c6 nhiéu sai pham lién quan dén chuyén
nhuogng khu dét, diéu chuyén cin ho téi dinh cu, thay
d6i quy hoach s6 lugng 16 dat, gay that thodt cho ngan
sach thanh phé... Cho dén nay, dy 4n van con vuéng
mac lién quan viéc ra soat cic trudng hop cip Gidy
ching nhan quyén st dung dit vugt han mic. Téng
s6 ho bi anh hudng lién quan dén du én 1én dén con
$6 3.113 ho.

- Dy 4n nang cdp Qudc 16 50 tai huyén Binh Chanh,
c6 485/729 trudng hop du toan chi phi bdi cao hon
Quyét dinh bai thudng (1an dau) cho cac ho gia dinh,
c4 nhan va 169/729 truong hop dy toan chi phi boi
thudng cao hon déi véi cac trudng hgp c6 quyét dinh
boi thudng lan dau va quyét dinh boi thudng b sung;
nén viéc xay dung du toan chi phi boi thudng dinh
kém phuong an boi thudng, hé trg, tai dinh cu tai du
an 1a chua chinh x4c, dan dén biic xtc ctia cdc ho dan
bi anh hudng tai du an va phat sinh khiéu nai vé boi
thuong, hé trg tai dinh cu.

C6 thé thdy nhiing vuéng mic, sai pham 16n lién quan
cong tac boi thuong, gidi phéng mat bang tai TPHCM
trong thoi gian qua da lam lang phi cac nguén luc
ctia x3 hoi, anh hudng dén tién d6 thyc hién dy 4n,
tac dong truc tiép dén doi séng ctia ngusi dan va gay
khéng it btic xtc trong dan cu.

Thit hai, gid ddt boi thudng cho ngudi bi thu hoi dat
thudng thdp hon gid thi trudng, ddc biét & cdc khu do
thi khi thu hoi ddt phuc vu cdc dy dn xdy dung do thi
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mdi, chinh trang do6 thi. Gid dit do UBND TPHCM
sau nhiéu 14n diéu chinh caing chi bing 50%-60% gid
thi truong, dan dén sy thiu dong tinh, ing ho cua
ngudi dan lam chim tién d6 boi thudng, hod trg tai
dinh cu. Hién nay, céc giao dich chuyén nhugng
quyén stt dung dédt dugc dién ra v6i nhiéu muyc dich
khdc nhau. Tam ly cta ngudi chuyén nhugng luén
mudn gidm thiéu t6i da chi phi thuc hién giao dich,
déc biét la nghia vu vé thué, phi va 1¢ phi. Do do, cac
chu thé thudng khong ké khai dung gid tri thuc cta
manh dit tai hgp déng chuyén nhugng ma thudng
keé khai v6i miic gid thdp hon. Ngoai ra, tinh trang
chuyén nhugng quyén st dung d4t khong phu hop
quy dinh ctia phap luat, hay mua ban gidy tay khong cé
cong chiing hodc chiing thuc van con ton tai. Nhiing
giao dich nay lai khong dugc phép luit cong nhén nén
khong thélam cén ct d€ xdc dinh gid chuyén nhugng
trén thi trudng, day ciing 1a mot yéu t6 gay kho khin
cho viéc tinh gid chuyén nhugng.

Viéc giao quyén tu cht cho cac dia phuong xay dung
gia dat thu héi dan dén mic boi thudng khac nhau tai
cdc dia phuong. Viéc nay gitp cho cac dia phuong thu
hoi dét sat véi tinh hinh thuc t€ nhung ciing c6 mét
trdi la sy so sanh gitia ngudi st dung dat tai cac dia
phuong khac nhau c6 diéu kién tuong dong. Tién do
1ap ho so, thdm dinh phuong an va phé duyét phuong
an boi thudng, ho trg téi dinh cu con cham so véi yéu
cdu. Viéc lap ho so béi thuong giai phong mit bang
ctia Hoi dong boi thuong, hé trg téi dinh cu ctia mot
s6 du 4n con chdm, khong day du.

Thi ba, thoi gian trién khai cong tdc boi thudng, hé trg
thudng kéo dai. Trong khi do, cdc quy dinh phdp ludt
thudng xuyén thay doi, chinh sdch béi thudng sau c6 lgi
hon trudc, dan dén viéc khiéu nai gitia cdc d6i tugng bi
thu hoi ddt, ddy la nguyén nhdan dan dén khiéu kién,
16 cdo vugt cdp kéo dai. Cu thé, tuyén Metro s 1 Bén
Thanh - Su6i Tién dugc phé duyét vao nim 2007 véi
téng muc du tu 17.388 ti ddng va dugc diéu chinh
lai hon 47.325 ti d6ng vao ndm 2011. Pén nam 2020,
dy 4n mdi chi hoan thanh hon 80% khdi lugng va du
kién dén cudi nam 2021 méi hoan thanh. Tuong tu,
tuyén Metro s6 2 Bén Thanh - Tham Luong, hdm chui
An Suong, dudng Vanh Pai 2 dugc phé duyét tii nam
2010 véi tong muic ddu tu ban dau hon 26.000 ti dong,
sau d6 dugc diéu chinh I1én hon 48.000 ti dong. Sau
10 ndm trién khai, dén nay thanh phé van chua c6
100% mit bang d€ ban giao cho nha dau tu. Hodc
du 4n duong Vanh Pai 2 van con doan s6 3 tii duong
Pham Van Déng dén cdu Go Dua, quin Tha Dtic dugc
khéi céng vao thang 12-2017 dén 2020 da ba nim
nhung dién tich ban giao mit bang d€ thi cong mai
dat khoang 54%.
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Thii tu, chdt lugng cdc khu tdi dinh cu chua bdo ddm,
ddc biét doi vdi cdc nha 6 tdi dinh cu la chung cu. Mot
thuc t€ ddng trach 1a chat lugng nhiéu cin ho chung
cu danh tdi dinh cu khong dugc dam bao. Hang loat
can ho tai dinh cu viia bo tri dan vao & da bi hu hong,
xuéng cdp. Dién hinh la khu tdi dinh cu Vinh Loc
(Binh Chanh) da dugc TPHCM dau tu ca ngan ty
dong, dua vao st dung nhiéu nim qua nhung rat it
nguoi vao ¢ nén nhanh choéng bi xuéng cdp. Can ho
tai dinh cu chét lugng thdp khién ngudi dan khé an
cu, géy lang phi ngan sach, 1am cham tién d¢ di doi,
giai phong mit bang.

Thit ndm, chinh sdch hé trg khi Nha nudc thu hoi dat
chua thuc sy hiéu qud. Phap luat da quy dinh r6 vé
céc chinh sach ho trg cho ngudi st dung dét co dat
bi thu héi nhung trén thuc té viéc thuc hién dugc rat
khé khan, dic biét la trong chinh sach hé trg dao tao,
chuyén d6i nghé va tim kiém viéc lam. Trén thuc té,
khong phai trong moi trudng hop cac dia phuong déu
¢6 du kha ning dé b tri gidi quyét viéc lam cho ngudi
sti dung dat khi thu hoi dét véi quy moé 16n. Diéu nay
dan dén tinh trang nhiéu ngudi st dung dat sau khi
bi thu hoi khong cé viéc lam, gap nhiéu kho khan vé
kinh té.

Thii sdu, trinh ty thi tuc boi thudng thiét hai van con
nhiéu vudng mdc, thiéu cong khai, minh bach va viéc
tuyén truyén, phd bién phdp ludt vé thu hoi ddt, béi
thuidng, gidi phéng mdt bang van chua dugc chii trong
tai mot s6 dia phuong chdt lugng ctia dgi ngii cdn b
thuic hién cong tdc boi thudng, gidi phong mdt bang con
nhiéu han ché. Diéu nay da dan dén nhiing vudéng
mac, khiéu nai tit phia ngudi dan bi thu hoi dit. Nhiéu
trudng hop do biic xuc, ngudi dan thudng c6 nhiing
hanh vi can tr& qua trinh thu hoi dét, khong chiu ban
giao mit bang khi da c6 quyét dinh thu héi dét; tham
chi can trg tién do thi cdng cong trinh, khéng nhan
tién boi thudng, khong chiu di doi dén noi & mdi.
NGUYEN NHAN VUGNG MAC TU
CONG TAC THU HOI AT, BOI

THUGNG VA GIAI PHONG MAT
BANG

Céc nguyén nhén chinh dan dén nhiing bt cip trong
cOng téc boi thudng, giai phéng mat bang c6 thé ké
dén nhu:

- Thi nhét, Luat D4t dai 2013 cho phép ap dung hai co
ché thu héi dit: Mot 1a, Nha nudce thu héi dét (chuyén
dich dat dai bét budc); hai 13, tu thoa thuén gita nha
dau tu va ngudi st dung dat (chuyén dich dét dai ty
nguyén) tao ra nhiing diém nghén khi 4p dung gia dén
bu. Su chénh léch 16n vé gid dat khi thu héi va dén
bu giy ra sy bat binh ding trong viéc bdi thudng cho

ngudi st dung dat dan dén nhiéu tranh chdp, khiéu
kién vé dit dai. Phan tich vé co ché thu hoéi dit hién
nay, d6i v6i chuyén dich dit dai bat budc, hé qua tiéu
cyc 1a sy xung dot lgi ich din dén tinh trang khiéu
nai, khiéu kién & muc do cao (chiém t6i 70% tOng
lugng khiéu nai, khiéu kién), dong ngudi, phic tap.
Ngugc lai, chuyén dich dit dai ty nguyén khong co
xung dot loi ich, nhung nha dau tu kho c6 thé thuong
thao thanh c6ng v6i 100% nhiing ngudi dang st dung
dat @€ c6 dat cho du an dau tu. Thuc trang naylam cho
cac nha dau tu thudng khéong mudn thuc hién co ché
chuyén dich dit dai ty nguyén, luon tim cach chuyén
sang d€ dugc dp dung co ché chuyén dich dat dai bit
budc.

- Thu hai, mét s6 cd ché, chinh sich, quy dinh vé
thu hoi dét, boi thudng, giadi phdng mat bang chua
phu hgp véi thuc té€, chua ddm bao dung lgi ich moi
mdt cta nhiing ngudi bi thu hoi dat. Pic biét, viéc
chuén bi phuong an thu hoi, gidi phong mit bing, boi
thudng, ho trg, tai dinh cu trong khong it trudng hop
thiéu cong khai, d4n cht, minh bach; chua dugc cac
cép chinh quyén quan tdm ding mdc, nhat 1a vé gia
ca dén bu, phuong an gidi quyét viéc lam mdi, chuyén
d6i nghé cho nguoi cé dat bi thu hoi.

- Thi ba, va mét s6 noi chua lam t6t cong tac tuyén
truyén, van dong, giai thich cho nhan dan hiéu ré6 quy
dinh ctia phép luat, mét khac lai qua thién vé bién
phédp hanh chinh, dp dit, hodc né tranh, thiéu cuong
quyét, khong gidi quyét dit diém. Bén canh d6, thuc
t€ cho thdy nang luc ctia nhiéu can b lam cdng tac
boi thudng, gidi phong mat bang con han ché va thiéu
chuyén nghiép. Mot s6 ngudi dan thi€u hiéu biét vé
phép luat, hodc ¢6 tinh dua ra nhiing yéu cau, doi hoi
khong hop ly.

MOT SO GIAI PHAP KHUYEN NGHI
Cong tac gidi phong mat bang 1a cong viéc rit kho
khan, phtc tap. Chinh vi vay, ting cudng hiéu qua
giai phong mét bang tai TPHCM 1a viéc lam cdp thiét
hién nay. Mot s6 nhom gidi phap theo cic tic gia
trong thdoi gian t6i chinh quyén thanh phd cin quan
tam:

Thit nhdt, ddm bdo tinh thong nhdt, nhdt qudn trong
chinh sdch boi thudng gidi phong mdt bdng theo diing
cd ché thi trudng va tiép tuc xdy dung va hoan thién hé
théng phdp ludt vé boi thuidng, gidi phong mdt bang.
Viéc quy dinh gid dat hang ndm véi mong muén gid
dat khong qué cach biét véi gia thi truong la mot yéu
cdu kho. Trong thdi gian t6i chinh quyén TPHCM
cén hoan thién cac quy dinh phép luét vé boi thudng,
giadi phong mit bang theo hudng dua trén gia thi
trudng dé€ giai quyét vin dé boi thuong cho ngudi bi
thu hoi dat trén co s¢ dam bao quy dinh ctia nha nuée

3281



Tap chi Phdt trién Khoa hoc va Céng nghé - Kinh té-Ludt va Qudn ly 2022, 6(3):3277-3284

va c6 su sang tao riéng theo dic thu cua dia phuong
va dam béo cong bang trong moi tdng 16p dan cu. i
v6i cc cht dau tu, khi hé so dén bui ¢6 co s6 giad dat ro
rang sé tao sy cong khai, minh bach va tinh toan ding
hiéu qua ctia sudt ddu tu; quy dinh gia dat sé do UND
cdp huyén ban hanh va diéu chinh theo tiing thing
lam co s& dé tinh gid ddt do nha nudc quy dinh hodc
thanh lap céc t8 chiic dinh gia bt dong san va ngudi
dan c6 quyén thué t8 chic nay thyc hién chtic ning
dinh gia bo6i thudng nham dam bdo tinh khach quan.
Hé thdng vin ban phédp luat vé boi thuong thiét hai
khi Nha nuéc thu héi ddt can phai 6n dinh trong mot
thoi gian dai, khong nén thay d6i thudng xuyén dan
dén tinh trang cdc co quan c6 thdm quyén va cha dau
tu khé thuc hién. Cén c6 nhiing quy dinh cu thé, r6
rang tranh sy mau thun, chong chéo vé ndi dung gitia
cdc van ban. D& bao dam lgi ich cia Nha nudc, quyén
va loi ich clia ngudi bi thu héi dét thi cdn c6 chinh
sach béi thuong hgp ly. Gén chinh sich boi thuong
v6i chinh sach tai dinh cu cho ngudi bi thu hoéi dat,
giai quyét hai hoa loi ich ctia ngudi bi thu hoi dét, cta
cht d4u tu va ctia Nha nudc.

Trong thai gian téi, TRHCM ban hanh nhiing ché tai
nghiém khic d manh dé xu ly nhiing trudng hop 1gi
dung chtic vy, quyén han dé truc lgi bét chinh khi
thuc thi chinh sach béi thudng gidi phong mit bing.
Can phai r6 rang, minh bach trong viéc thuc hién céc
budc quy hoach va trién khai du 4n, ban bac cong
khai, thong bao ddy dt dén ngudi dan vé cac khau boi
thudng, gidi phong mat bing.

Thit hai, thiic tién héa cdc nguyén tdc vé tdi dinh cu va
ndng cao chdt lugng cdc cong trinh phuc vy tdi dinh cu;
xti Iy nghiém nhiing vi pham lién quan dén chinh sdch
tdi dinh cu:

Déthuc hién dugc diéu nay, cdn c6 nhiing quy dinh cu
thé vé viéc 1ap va thyc hién khu tdi dinh cu mdt cach
chi tiét. Khai niém vé “khu tdi dinh cu béng hodc t6t
hon noi & c@t” phéi dugc huéng dan chi tiét nhu: diéu
kién co s6 ha tidng ky thuat: dudng sa, dién, nudc...
va diéu kién co sd ha tang xa hoi: trudng hoc, tram
x4, cong vién, nha vin hoa... Ngoai ra, nguyén tic lap
va thuc hién cdc dy 4n téi dinh cu bt budc phai tién
hanh trudc khi thu hoi dét kem nhiing huéng dan chi
tiét cu thé cung véi cac ché tai thuc hién. TPHCM cén
ban hanh cic quy dinh cu thé vé chit lugng yéu ciu
tai cac khu tai dinh cu, xtt Iy nghiém nhiing truong
hop vi pham tiéu chuén chat lugng cong trinh va cac
hanh vi dau co, truc loi tit cac khu dat, du 4n tai dinh
cu. Bén canh d6, can ddy manh cht truong xa hoi hoa
viéc x4y dung cong trinh nha & tai dinh cu nham giai
quyét van dé kho khin nhét hién nay la vén xay dung
va chit lugng cdng trinh. Viéc thuc hién xa hoi héa
sé huy dong dugc nguén luc cta toan xa hoi; trong
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d6 luc lugng chinh 14 cac doanh nghiép thay vi trong
ch& vao ngudn von ngén sach nha nude. Phuong thiic
tao quy nha tdi dinh cu cin thuc hién theo hudng cho
phép cac quin huyén cé nhu cdu bé tri tai dinh cu hop
tac voi doanh nghiép d€ phat trién du dn, dya trén nhu
cau thyc t& phan con lai c6 thé giao cho doanh nghiép
chti ddng ban theo cic phuong an kinh doanh ctia dy
an.

Thii ba, dé xudt thanh ldp thi diém va dua vao hoat
dong cdc Trung tam phat trién quy ddt quéan, huyén trén
cd sé Ban boi thuidng gidi phong mdt biang qudn, huyén
va iy quyén cho UBND cdc qudn, huyén can doi mat
bang gid boi thudng, dong thoi duge phé duyét hé so
diéu chinh gid ddt doi véi cdc dy dn

TP.HCM cén thanh 1ap thi diém va dua vao hoat dong
cdc Trung tdm phit trién quy dit quan, huyén trén co
s& Ban boi thudng gidi phong mit bang quan, huyén
dé thuc hién cdng tac thu héi dét theo quy hoach, ban
d4u gid tao nguén von ddu tu xay dung ha ting. Hoat
dong ctia Trung tdm sé lam nén tang xay dung quy
ché phéi hgp dé€ dp dung cho céc co quan, t6 chtic Nha
nudc theo hudng phan nhiém minh bach va gép phin
giam thaoi gian, nhén lyc khi thanh phé dugc chtt dong
ban hanh hé s6 diéu chinh gia dit tinh béi thuong, hé
trg, tai dinh cu hang ndm. Theo d¢, dét cing 1a co
s& ldy y kién nguoi dan vé phuong én boi thudng, hd
trg, tai dinh cu va ban hanh quyét dinh thu hoi dit,
quyét dinh béi thuong, hé trg, tai dinh cu. Bén canh
d6, UBND cac quén, huyén sé dugc iy quyén can doi
mat bing gid boi thudng, dong thoi dugc phé duyét
hé s6 diéu chinh gid dt d6i véi cac du an. Thuc té, c6
nhiing du dn khi cé quyét dinh b6i thuong ciing la lic
chénh 1éch gia gitia boi thuong va thuc téla rit cao. Vi
vay, viéc iy quyén sé khong chi gidm tai cho co quan
Nha nudc ma con giup cho qua trinh tii dén bu sang
boi thuong dat duge muc tiéu sat voi thuc tién.

Thii tu, nang cao chdt ligng d6i ngii cdn bg lam nhiém
vu boi thudng, gidi phong mat bang

Cong tac boi thudng, gidi phong mit bang trong thoi
gian qua dat hiéu qua thdp c6 nguyén nhan cht yéu ti
6 ché thuc thi vé bdi thudng thiét hai. Hién nay, mét
bd phan can bo lam nhiém vu béi thudng, giai phong
mat bang da khong thuc hién dung phap luét, khong
cong khai phuong 4n boi thudng, vi pham nguyén tic
cong bang, dan chu... Vi vay, cdn nang cao trinh do,
boi dudng chuyén mén, nghiép vu ciing nhu dao dtic
nghé nghiép cho d6i ngl can bo lam cong tac thuc thi
phép luét vé boi thudng thiét hai khi Nha nuéc thu
hoi d4t d€ ho am hiéu va thuc hién ding cic quy dinh
ctia phép ludt vé boi thuong thiét hai khi Nha nuée
thu hoi dat.
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KET LUAN

T khi Luat Dit dai ndm 2013 ¢4 hiéu luc, c6 thé thay
ro nhiing tin hiéu tich cuc ddc biét trong cdng tic
boi thudng, gidi phong mit bing va tai dinh cu. Tuy
nhién, v6i sy phét trién manh mé cta qud trinh do thi
héa, cung sy phét trién kha phtic tap cta thi trudng
bat dong san thi cho dén hién tai cac chinh sach quan
1y ctia Nha nudc van con nhiéu diém chua sat véi thuc
tién trién khai. Mot trong nhiing van dé gay ap luc d6i
VGi sy phat trién ctia cdc d6 thi nhu TPHCM chinh
1a viéc xdc dinh gid d4t d€ boi thudng, gidi tda. DE
khéc phuc thuc trang trén, Nha nudc can té chiic va
sti dung, van hanh va khai thic hoat dong ctia t6 chuic
thdm dinh gid dit doc 1ap; can c6 nhiing ché tai va
hanh lang phép ly viing chic, ning cao chit lugng
quan ly va doi ngii can b lam cong tac bodi thuong;
tiing budc hoan thién va st dung gia thi truong lam co
s& tinh todn gia dit boi thuong; khuyén khich xa hoi
héa cac du an phuc vu téi dinh cu, tao hanh lang phap
ly ho trg céc doanh nghiép trong khiu bdi thudng,
gidi phong mit béng tai cdc du én,... d€ ddm béo sy
hai hoa gitta 1¢i ich hgp phdp ctia ngusi dén, nha dau
tu va Nha nudc; dam bao khai thdc va st dung quy dat
tai d6 thi moét cach hiéu qua.
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TP.HCM: Thanh phé H6 Chi Minh
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	Một số khái niệm chung về thu hồi đất, bồi thường giải phóng mặt bằng
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