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Vấn đề tách dự án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, giải phóngmặt
bằng ra khỏi dự án đầu tư công: Một số góp ý đối với dự thảo luật
đất đai sửa đổi liên quan đến cơ chế đặc thù tại Thành phố Hồ Chí
Minh

Phan Thị Hương Giang*

TÓM TẮT
Một trong số các đề xuất trong dự thảo Luật đất đai sửa đổi nhằm giảm thiểu các quy hoạch treo
là quy định về việc tách hoạt động bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ra khỏi dự án đầu tư có sử dụng
đất. Tuy nhiên, cần phải nhìn nhận một cách sâu xa và khách quan các nguyên nhân dẫn đến tình
trạng quy hoạch treo để đưa ra một hướng đi toàn diện và cụ thể. Có thể thấy, đây vẫn đang là
một hướng đi mới, đặt ra nhiều thách thức đối với các nhà soạn thảo và ban hành pháp luật để
làm sao xây dựng đượcmột cơ chế hiệu quả hơn so với cơ chế bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trước
đây. Đặc biệt, đối với Thành phố Hồ Chí Minh thì cần có cơ chế thí điểm và đi đầu trong công tác
này nhằm giảm thiếu tác động tiêu cực từ quy hoạch treo đối với sự phát triển kinh tế và ổn định
xã hội, đồng thời làm động lực để các địa phương khác học hỏi và áp dụng quy định này một cách
hiệu quả. Thông qua bài viết, tác giả tập trung phân tích những thuận lợi cũng như bất cập trong
việc tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ra thành dự án độc lập để thực hiện các dự án đầu tư công.
Đồng thời, bài viết đề cập đến điều kiện áp dụng tại thành phố Hồ Chí Minh, thông qua đó góp
ý dự thảo Luật Đất đai sửa đổi về tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và đề xuất một số
kiến nghị cụ thể về vấn đề này đối với thành phố Hồ Chí Minh.
Từ khoá: Luật đất đai, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, quy hoạch treo

PHẦNMỞĐẦU
Được nhà nước trao quyền sử dụng đất đã giải phóng
mặt bằng làmột sự khởi đầu vô cùng thuận lợi và cũng
là sựmongmỏi của rất nhiều nhà đầu tư hiện nay, đặc
biệt là đối với các chủ đầu tư những dự án có sử dụng
đất quy mô lớn. Tương tự, đối với các dự án đầu tư
công, khi việc bồi thường theo giá đất của nhà nước
như quy định hiện nay khiến công tác bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư gặp nhiều hạn chế hơn so với các dự án
tư. Thực tiễn cho thấy việc chậm trễ trong bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư và giải phóngmặt bằng chính là rào
cản lớn nhất trong việc thực hiện dự án đầu tư, từ đó
gián tiếp ảnh hưởng đến tiến độ của việc thực hiện kế
hoạch sử dụng đất và quy hoạch sử dụng đất của nhà
nước. Điều này gây nhiều tác động tiêu cực đến tất cả
các chủ thể có liên quan, bao gồm người dân đang sử
dụng đất, chủ đầu tư dự án và cả nhà nước.
Để tháo gỡ vướng mắc này, trong Nghị quyết về Kế
hoạch đầu tư công trung hạn giai đoạn 2021-2025 số
29/2021/QH15 ban hành ngày 28/7/2021 (sau đây gọi
là Nghị quyết số 29/2021/QH15), Quốc hội đã quyết
định giao Chính phủ nghiên cứu, xây dựng đề án thí
điểm về việc tách giải phóng mặt bằng, tái định cư

ra khỏi dự án đầu tư, báo cáo Ủy ban Thường vụ
Quốc hội để trình Quốc hội xem xét, quyết định. Đây
chính là tiền đề để Chính phủ ban hànhNghị quyết số
141/NQ-CP ngày 14/11/2021, quyết định giao Bộ Kế
hoạch và Đầu tư chủ trì, phối hợp với Bộ Tài nguyên
và môi trường, Bộ Tư pháp tiếp thu ý kiến các thành
viên Chính phủ, rà soát kỹ, hoàn thiện hồ sơ đề án thí
điểm tách bồi thường, hỗ trợ, giải phóng mặt bằng,
tái định cư ra khỏi dự án đầu tư. Có thể thấy, những
chính sách trên đã tạo điều kiện cho việc hình thành
một loại dự án mới - dự án bồi thường, hỗ trợ, giải
phóng mặt bằng, tái định cư.
Hiện nay, tại Điều 110 dự thảo Luật đất đai sửa đổi
đã bổ sung thêm quy định về việc tách nội dung bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư thành tiểu dự án riêng và
trách nhiệm tổ chức thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ,
tái định cư đối với dự án đầu tư. Tuy nội dung này
đã được đưa ra ở Nghị định 47/2014 nhưng việc đưa
vào trong Luật đất đai sửa đổi là một quy định mang
tính nền tảng và chính thức khởi đầu cho việc triển
khai hoạt động này trên thực tế. Đây là một hướng đi
mới mang tính đột phá và chắc chắn trên thực tế sẽ
tạo ra không ít thách thức cho nhà làm luật cũng như
các chủ thể khác trong việc áp dụng pháp luật.

Trích dẫn bài báo này: Giang P T H. Vấn đề tách dự án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, giải phóng mặt 
bằng ra khỏi dự án đầu tư công: Một số góp ý đối với dự thảo luật đất đai sửa đổi liên quan đến cơ 
chế đặc thù tại Thành phố Hồ Chí Minh.  Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(S1):S23-S29.
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Đặc biệt, đối với thành phố Hồ Chí Minh¸ dự thảo
Nghị quyết về cơ chế, chính sách thí điểm tạo động
lực phát triển Thành phố Hồ Chí Minh cũng đã đưa
ra đề xuất về việc tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
ra thành dự án độc lập. Đề xuất này là hoàn toàn phù
hợp với Nghị quyết số 29/2021/QH15 của Quốc hội.
Thực chất, việc tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ra
thành dự án độc lập đã được đề cập trong Luật Đầu
tư công 2019. Tuy nhiên, đây vẫn đang là một hướng
đi mới, đặt ra nhiều thách thức đối với các nhà soạn
thảo và ban hành pháp luật để làm sao xây dựng được
một cơ chế hiệu quả hơn so với cơ chế bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư trước đây. Do đó, trước hết cần đánh
giá được những thuận lợi và khó khăn trong việc thực
hiện dự án này. Theo đó, cần xét đến điều kiện của
các nhà đầu tư tham gia đầu tư các dự án này, cách
thức thực hiện dự án đầu tư, chi phí liên quan đến
thực hiện dự án đầu tư và việc rà soát để đảm bảo tính
thống nhất của các văn bản pháp luật liên quan đến
hoạt động này.

NHỮNG THUẬN LỢI KHI TÁCH BỒI
THƯỜNG, HỖ TRỢ, TÁI ĐỊNH CƯ RA
THÀNHDỰÁNĐỘC LẬP
Nghị quyết 29/2021/QH15 và Nghị quyết 141/NQ-
CP là những văn bản đặt nền móng cho việc tách bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư ra thành một dự án riêng.
Đây được coi là điểm sáng và cũng là động lực thúc
đẩy sự đầu tư mạnh mẽ từ các chủ đầu tư dự án có sử
dụng đất. Đồng thời các văn bản trên cũng mang lại
lợi ích cho nhiều chủ thể khác nhau:
Trước hết, đối với nhà nước và các chủ đầu tư. Tiến
độ thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất góp phần
vào việc đánh giá hiệu quả thực hiện quy hoạch và kế
hoạch sử dụng đất của địa phương. Bên cạnh đó, một
điều không thể phủ nhận là trao quyền sử dụng đất
đã hoàn thành thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
và giải phóng mặt bằng cho chủ đầu tư dự án giúp rút
ngắn thời gian thực hiện dự án. Tuy việc thực hiện dự
án đầu tư có hiệu quả hay không phụ thuộc vào nhiều
yếu tố, nhưngmột sự khởi đầu suôn sẻ làmột động lực
rất lớn cho nhà đầu tư yên tâm đầu tư và thực hiện dự
án được giao. Đặc biệt, đối với các dự án thuộc lĩnh
vực công và do các đơn vị công lập thực hiện thì việc
giao “đất sạch” là một động lực rất lớn để các đơn vị
này hoàn thành chức năng, nhiệm vụ do Nhà nước
giao phó.
Cụ thể, tại Thành phố Hồ Chí Minh, có rất nhiều
những trường hợp vì vướng ở khâu bồi thường, hỗ
trợ, giải phóng mặt bằng, tái định cư đã ảnh hưởng
đến tiến độ thực hiện dự án đầu tư công gắn với sử
dụng đất. Có những dự án kéo dài hàng chục năm

gây lãng phí nguồn tài nguyên của Nhà nước. Đơn cử
như trường hợp Khu đô thị ĐH Quốc gia TP.HCM
thực hiện kéo dài từ năm 1998 đến nay nhưng đến
tháng 6-2022, khu đô thị ĐH Quốc gia TP.HCM vẫn
chưa thể thu hồi toàn bộ diện tích đất đã được giao 1.
Bên cạnh đó, ĐH Quốc gia TP.HCM không có quỹ
nhà tái định cư và chưa phê duyệt điều chỉnh phương
án bồi thường hỗ trợ nên khó tổ chức vận động người
dân chấp hành chủ trương của dự án.

Đồng thời, các dự án bị kéo dài do vướng mắc khâu
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cũng ảnh hưởng không
nhỏ đến nhóm chủ thể vô cùng quan trọng chính là
người có đất bị thu hồi thuộc diện được bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư. Đây là chủ thể chịu nhiều ảnh
hưởng từ việc thu hồi đất, tuy nhiên thực tiễn cho
thấy còn nhiều trường hợp chưa có sự đồng thuận về
việc thu hồi đất và/hoặc công tác bồi thường, hỗ trợ
tái định cư. Điều này thể hiện dựa trên số lượng lớn
các khiếu nại về đất đai, trong đó có khiếu nại về bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư trong những nămgần đây.a

Đối với nhóm chủ thể này, khi thực hiện kế hoạch sử
dụng đất, họ sẽ bị hạn chế một số quyền nhất định
đối với việc sử dụng đất của mình. Nếu một dự án sử
dụng đất cứ “treo” thì càng kéo dài thì quyền lợi của
họ càng bị ảnh hưởng sâu sắc. Do đó việc đẩy nhanh
công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và giải phóng
mặt bằng cũng góp phần giúp các chủ thể này ít bị ảnh
hưởng tiêu cực hơn so với quy định trước đây.

Có thể thấy, việc tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
và giải phóngmặt bằng ra khỏi dự án đầu tư có ý nghĩa
quan trọng đối với nhiều chủ thể có liên quan bao gồm
nhà nước, chủ đầu tư dự án sử dụng đất và kể cả người
dân có đất nằm trong khu vực cần bồi thường, hỗ trợ,
tái định cư và giải phóng mặt bằng. Tuy nhiên, để đạt
được hiệu quả trong công tác này cần có quy định chặt
chẽ nhìn từ nhiều góc độ khác nhau. Trong đó đặt ra
yêu cầu đối với chủ thể thực hiện bồi thường, hỗ trợ,
tái định cư và giải phóng mặt bằng. Đồng thời quyền
và trách nhiệm của chủ thể này cũng cần được quy
định cụ thể rõ ràng để đảm bảo những quy định mới
về tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và giải phóng
mặt bằng ra khỏi dự án đầu tư thực sự có hiệu quả
trên thực tế.

aNăm 2020, số đơn khiếu nại về lĩnh vực đất đai tiếp tục chiếm
đa số trong tổng số đơn khiếu nại (65.5%), trong đó số lượng khiếu
nại về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là cao nhất (chiếm hơn 50%
trong tổng khiếu nại về đất đai), Biểu số:0901/BTNMT, ban hành kèm
theo Thông tư số 20/2018/TT-BTNMT, ngày 08/11/2018 của Bộ Tài
nguyên và Môi trường
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NHỮNG BẤT CẬP TRONGQUYĐỊNH
VỀ BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ, TÁI ĐỊNH
CƯ VÀ GIẢI PHÓNGMẶT BẰNGĐỂ
THỰC HIỆN CÁC DỰ ÁN CÔNG VÀ
THỰC TIỄN TẠI THÀNH PHỐHỒ CHÍ
MINH
Trước hết cần đánh giá các quy định hiện nay để thấy
được những khó khăn liên quan đến công tác bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư và giải phóng mặt bằng
đối với các dự án đầu tư công.
Thứ nhất, về chủ thể thực hiện việc bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư và giải phóng mặt bằng: Đối với các
quy định hiện nay thì tùy vào chủ thể có dự án đầu tư
phải thu hồi đất thì thẩm quyền bồi thường, hỗ trợ, tái
định cư sẽ thuộc về các chủ thể khác nhau. Theo đó,
nếu Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ,
Tập đoàn kinh tế, Tổng công ty, đơn vị sự nghiệp công
lập thuộc Trung ương quản lý có dự án đầu tư phải
thu hồi đất (Dự án của Trung ương) thì các cơ quan,
đơn vị này có trách nhiệm chỉ đạo, tổ chức kiểm tra,
thanh tra việc thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định
cư; phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và Tổ chức
làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng trong
quá trình tổ chức thực hiện; bảo đảm kinh phí cho
việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.
Đối với các trường hợp còn lại thì trách nhiệm tổ chức
thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư sẽ thuộc
thẩm quyền của UBND cấp tỉnh. Theo khoản 2 Điều
5 Nghị định 43/2014, đơn vị phụ trách là các tổ chức
phát triển quỹ đất. Cụ thể, các tổ chức phát triển quỹ
đất được tổ chức ở cấp tỉnh, có chi nhánh ở cấp huyện
và có chức năng tạo lập, phát triển, quản lý, khai thác
quỹ đất; tổ chức thực hiện việc bồi thường, hỗ trợ và
tái định cư; nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất
của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân; tổ chức thực
hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất và thực hiện các
dịch vụ khác. Hay nói cách khác, tổ chức phát triển
quỹ đất là đơn vị giúp UBND cấp tỉnh thực hiện việc
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi
đất để phục vụ các dự án đầu tư công.
Như vậy, việc thực hiện thu hồi- bồi thường, hỗ trợ,
tái định cư đối với đất được sử dụng để thực hiện dự
án công liên quan đến nhiều chủ thể, đặc biệt là dự án
của Trung ương thực hiện tại các địa phương. Hiện
nay, theo quy định tại Điều 66 và Điều 69 Luật đất đai
2013, cơ quan ra quyết định thu hồi, quyết định phê
duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư chính
là UBND cấp tỉnh và UBND cấp huyện. Điều này cho
thấy, tuy các cơ quan, đơn vị có dự án của Trung ương
là chủ thể chịu trách nhiệm tổ chức bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư nhưng vẫn phải phụ thuộc vào quyết
định của UBND các cấp có thẩm quyền.

Tuy hiện nay Nghị định 47/2014 đã quy định về thẩm
quyền chỉ đạo và đề ra cơ chế phối hợp giữa các cơ
quan, đơn vị có dự án đầu tư của Trung ương với Ủy
ban nhân dân cấp tỉnh và Tổ chức làm nhiệm vụ bồi
thường, giải phóng mặt bằng trong quá trình tổ chức
thực hiện nhưng sự thể hiện cơ chế phối hợp này còn
chưa cụ thể và rõ ràng. Từ đó, tính chủ động trong
việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của các cơ quan,
đơn vị này cũng không được thể hiện rõ trong thực tế.
Thậmchí, quy định trên còn khiến các cơ quan, đơn vị
phụ trách công phải phụ thuộc rất nhiều vào UBND
các cấp và các tổ chức phát triển quỹ đất từ khâu ban
hành quyết định thu hồi, bồi thường, hỗ trợ, tái định
cư cho đến khâu triển khai trên thực tế.
Thực tiễn tại TPHCM cho thấy, liên quan đến việc bồi
thường khi thu hồi đất để phục vụ cho dự án đầu tư
công phụ thuộc rất nhiều vàoUBND thànhphố và cấp
quận, huyện. Ví dụ như đối với thẩm quyền “chỉ đạo,
tổ chức kiểm tra, thanh tra việc thực hiện bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư” của ĐHQGTPHCMđối với dự án
khu đô thị ĐH quốc gia TPHCM thông qua các “tờ
trình” là chưa thể hiện thẩm quyền chỉ đạo của ĐH
quốc gia TPHCM. Chủ thể có thực quyền và là chủ
thể trực tiếp quyết định là UBND có thẩm quyền chứ
không phải cơ quan hoặc đơn vị phụ trách dự án, dẫn
đến sự bị động cho các cơ quan, đơn vị này. Bên cạnh
đó, hoạt động bồi thường, hỗ trợ, tái định cư tại khu
vực này gặp phải nhiều khó khăn xuất phát từ những
thực trạng chung trong pháp luật về giá đất bồi thường
và cơ chế hỗ trợ, tái định cư dẫn đến sự không đồng
thuận từ phía người dân. Chính vì vậy, hơn 20 năm kể
từ thời điểm bắt đầu thực hiện, khu đô thị ĐH Quốc
gia TP.HCM vẫn chưa thể hoàn thành do vướng mắc
về việc thu hồi diện tích đất được giao 1.
Thứ hai, về trình tự, thủ tục thu hồi- bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư cũng còn một số bất cập dẫn đến khó
khăn trong việc thực hiện các hoạt động trên.
Có thể thấy ngay từ khâu lấy ý kiến đối với quy hoạch,
kế hoạch sử dụng đất (là một trong những nguyên
nhân dẫn đến thu hồi đất) đến việc lấy ý kiến của
người dân về việc thu hồi đất và về phương án bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư đã có nhiều vấn đề. Hiện
nay, việc lấy ý kiến của người dân thể hiện điểm tích
cực của pháp luật khi Nhà nước chịu lắng nghe ý kiến
của người dân. Tuy nhiên, hiện nay vẫn chưa có bất
kỳ quy định nào liên quan đến việc kết quả lấy ý kiến
của người dân sẽ được sử dụng như thế nào và có sức
tác động gì đến việc thu hồi, bồi thường, tái định cư
hay không. Mặc dù, điểm b khoản 2 điều 69 Luật đất
đai 2013 đã quy định về hoạt động tổ chức đối thoại
đối với trường hợp người dân có ý kiến không đồng
ý về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư nhưng
nếu UBND cấp tỉnh và cấp huyện không thể hiện sự
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cầu thị đối với kết quả lấy ý kiến thì hoạt động này chỉ
mang tính hình thức và không có ý nghĩa gì. Trường
hợp người dân không đồng tình với một trong các
hoạt động thu hồi, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì
đương nhiên việc có được “đất sạch” để thực hiện dự
án công nói riêng và các dự án đầu tư nói chung sẽ gặp
rất nhiều khó khăn.
Bên cạnh đó, vấn đề tái định cư và ổn định sinh kế cho
người dân phải di chuyển chỗ ở cũng mang nhiều bất
cập. Điều này xuất phát từ vấn đề giá đất bồi thường
quá thấp và sự hỗ trợ sau di chuyển chỗ ở chưa thật
sâu sát. Đồng thời, đối với những nơi hỗ trợ suất tái
định cư bằng nhà chung cư thì chất lượng công trình
lại rất mau xuống cấp2. Những yếu tố này dẫn đến
việc người dân khó có thể ổn định cuộc sống sau khi
đất bị thu hồi.

GÓP Ý DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI SỬA
ĐỔI VỀ TÁCH NỘI DUNG BỒI
THƯỜNG, HỖ TRỢ, TÁI ĐỊNH CƯ VÀ
MỘT SỐ KIẾN NGHỊ ĐỐI VỚI THÀNH
PHỐHỒ CHÍ MINH
Thứ nhất, theo quy định tại Điều 110 dự thảo Luật
đất đai sửa đổi thì trong trường hợp cần thiết, việc
tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thành
dự án riêng đối với dự án quan trọng quốc gia do
Quốc hội xem xét, quyết định; đối với dự án nhóm
A do Thủ tướng Chính phủ, Hội đồng nhân dân cấp
tỉnh xem xét, quyết định. Việc quyết định tách nội
dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thành dự án riêng
đồng thời với phê duyệt chủ trương đầu tư dự án. Đây
là một quy định hoàn toàn trùng khớp với quy định
trong Luật Đầu tư công 2019. Như vậy, cần phải xác
định như thế nào là những trường hợp thật sự cần
thiết, hay nên chăng ở giai đoạn ban đầu, có thể áp
dụng thí điểm mô hình này cho tất cả các loại dự án
trên ở một số địa phương. Điều này là vì vướng mắc
trong việc thu hồi, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ảnh
hưởng đến rất nhiều loại dự án có sử dụng đất khác
nhau và ở các cấp độ từ vĩ mô đến vi mô.
Cần nhìn nhận rằng, nếu theo quy định trên của
dự thảo Luật đất đai sửa đổi thì việc tách riêng bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư và giải phóng mặt bằng
thành dự án độc lập nên được áp dụng thí điểm đối
với các dự án có quymô lớnmà thôi. Tuy nhiên, trong
giai đoạn thí điểmđối vớimột số địa phương,môhình
này cần được áp dụng đối với các loại dự án có quy
mô khác nhau để đánh giá được hiệu quả áp dụng.
Cụ thể, đối với thành phố Hồ Chí Minh, việc tách bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư và giải phóng mặt bằng
thành dự án độc lập có thể được áp dụng đối với một
dự án công bất kỳ trong các lĩnh vực giáo dục, y tế và

bảo vệ môi trường, không phân biệt quy mô về vốn
cũng như diện tích đất bị thu hồi. Việc thành phố Hồ
Chí Minh là một thành phố lớn đi đầu trong công tác
thí điểm sẽ góp phần đánh giá kết quả của hoạt động
này một cách rõ ràng nhất. Do đó, đề xuất bổ sung
quy định Điều 110 Dự thảo Luật đất đai sửa đổi như
sau: “Việc tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với
các loại dự án khác tại có thể được thí điểm tại một số
địa phương do Quốc hội thông qua”. Tiếp đó, thành
phố Hồ Chí Minh có thể đề xuất bổ sung nội dung
này trong Nghị quyết của Quốc hội thông qua cơ chế
đặc thù cho địa phương mình.
Thứ hai, cần quy định rõ thời gian thực hiện các dự án
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Nguyên nhân của quy
định về tách nội dung bồi thường- hỗ trợ- tái định cư
ra khỏi dự án đầu tư là do sự kéo dài của hoạt động
này. Do đó, tương ứng với quy mô của các dự án cần
phải thu hồi đất thì Luật đất đai sửa đổi cần bổ sung
thời hạn thực hiện bồi thường- hỗ trợ- tái định cư
là bao lâu. Đồng thời, xác định trách nhiệm của các
chủ thể quản lý, thực hiện hoạt động bồi thường- hỗ
trợ- tái định cư nếu không đảm bảo thực hiện đúng
thời hạn đã quy định trên thực tế. Điều này cũng giúp
tránh thất thoát, lãng phí khi thực hiện nội dung này.
Lúc này, cần dựa vào quy mô của dự án để xác định
thời hạn thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là
bao lâu. Theo đó, bổ sung điều 110 Dự thảo Luật đất
đai sửa đổi: “Thời hạn thực hiện dự án bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư như sau:

1. Đối với dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ
trương đầu tư của Quốc hội thì thời hạn bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư là 10 năm.

2. Đối với dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ
trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ thì thời
hạn bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là 07 năm.

3. Đối với các dự án còn lại thì thời hạn bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư là 05 năm.

4. Trường hợp các chủ đầu tư không thực hiện việc
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo đúng thời hạn
thì phải chịu trách nhiệm trước pháp luật”

Quy định về thời hạn bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
cũng có thể được đưa vào nội dung thí điểm về cơ chế
đặc thù đối với thành phố Hồ Chí Minh để áp dụng
và đánh giá hiệu quả trong việc triển khai, đặc biệt là
trong lĩnh vực giáo dục, y tế và bảo vệ môi trường.
Thứ ba, tuy quy định trong dự thảo Luật đất đai sửa
đổi đã tạo thuận lợi cho việc thí điểm tách bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư ra thành một dự án đầu tư độc lập
nhưng một vấn đề quan trọng đặt ra là cần phải xác
định rõ điều kiện để trở thành chủ đầu tư của những
dự án này. Hiện nay, nhiệm vụ bồi thường, hỗ trợ, tái
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định cư đối với trường hợp nhà nước thu hồi đất đang
thuộc về Tổ chức dịch vụ công về đất đai và Hội đồng
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Tuy nhiên, cần phải
đánh giá khách quan là việc trao nhiệm vụ cho các tổ
chức trên hiện nay không dựa vào khả năng và năng
lực thực hiện của họ. Hay nói cách khác, năng lực của
các tổ chức này hiện nay chưa đủ để thực hiện các dự
án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Do đó, hiệu quả
hoạt động của các chủ thể trên là chưa đạt do nhiều
nguyên nhân khác nhau, dẫn đến việc giải phóng mặt
bằng gặp nhiều khó khăn3. Điều này cũng có nghĩa,
nếu thí điểm tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ra
thành một dự án đầu tư độc lập thì có thể nâng cao
năng lực của chủ thể thực hiện thông qua hai lựa chọn:
Một là củng cố, nâng cao vai trò của Tổ chức dịch vụ
công về đất đai và Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái
định cư hoặc hai là có thể thừa nhận quyền tham gia
của những chủ thể khác có đủ năng lực thực hiện các
hoạt động này.
Với hướng đi thứ hai, các chủ thể thuộc khối tư nhân
nếu đủ khả năng thì vẫn có thể tham gia thực hiện
các dự án này và để làm được điều đó, cần có sự lựa
chọn một cách công khai và minh bạch. Có thể thấy,
dự án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được hiểu là nhà
đầu tư thay mặt cho nhà nước thực hiện hoạt động
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho người có đất bị
nhà nước thu hồi. Hay nói cách khác, điều này tương
tự như việc một chủ thể cung cấp dịch vụ cho nhà
nước, và để lựa chọn nhà đầu tư phù hợp thì phương
thức phù hợp nhất chính là thông qua đấu thầu. Tuy
nhiên, đây là một loại dự án mới và hiện nay chưa có
cơ chế áp dụng đấu thầu để lựa chọn nhà đầu tư trong
trường hợp này. Đồng thời, để xác định được năng lực
để một chủ thể được tham gia dự thầu và có khả năng
trúng thầu đối với loại dự án này cũng không phải là
một điều dễ dàng. Do đó, khi ban hành quy định về
thí điểm tách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ra thành
một dự án độc lập thì cũng đồng thời phải có cơ chế
đấu thầu và quy định về tiêu chuẩn lựa chọn nhà thầu
đối với loại dự án này.
Thứ tư, bên cạnh chọn được nhà đầu tư phù hợp, một
bài toán kinh tế được đặt ra cho cả nhà nước và chủ
đầu tư dự án có sử dụng đất. Cụ thể, quy định pháp
luật hiện nay cho thấy kinh phí tổ chức thực hiện và
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được tính vào vốn đầu
tư của dự án. Do đó, cần tính đến sự chênh lệch về
kinh phí khi các tổ chức dịch vụ công tiến hành bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư và khi tách thành một dự
án đầu tư để đảm bảo quyền lợi cho nhà nước và chủ
đầu tư dự án có sử dụng đất. Đặc biệt, đối với trường
hợp giá trúng thầu quá cao thì có thể sẽ ảnh hưởng
đến khả năng thu hút đầu tư đối với dự án đầu tư sử
dụng đất về sau này.

Đồng thời, theo cơ chế đấu thầu, nhà nước phải thanh
toán kinh phí tổ chức thực hiện và bồi thường, hỗ trợ,
tái định cư cho chủ đầu tư dự án tạo đất sạch. Do đó,
một vấn đề quan trọng cần đặt ra ở đây là việc xác định
mức chi ngân sách và phương thức thanh toán cho
chủ đầu tư một cách phù hợp, tránh làm thất thoát,
lãng phí ngân sách của nhà nước. Quan trọng nhất là
phải tính đến trường hợp việc thực hiện dự án không
đem lại hiệu quả như mong đợi thì hậu quả sẽ được
giải quyết như thế nào để đảm bảo quyền lợi cho các
bên liên quan.
Thứ năm, cơ chế thực hiện và triển khai dự án bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư có hiệu quả hay không
cũng cần bàn đến quyền của các nhà đầu tư. Một câu
hỏi đặt ra là họ có quyền được quyết định các vấn đề về
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư một cách độc lập hay
vẫn phải phụ thuộc vào quyết định của các cơ quan
nhà nước có thẩm quyền? Ví dụ như khi họ đã xây
dựng được phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
thì họ vẫn phải phụ thuộc vào việc cơ quan nhà nước
có thẩmquyền có phê duyệt phương án đó hay không?
Hay tất cả đều do chủ đầu tư có quyền quyết định và
chỉ xét đến hiệu quả của việc thực hiện dự ánmà thôi?
Đặc biệt, cần phải nhìn vào thực tế là việc người dân
không đồng tình với phương án bồi thường, hỗ trợ, tái
định cư thì nguyên nhân chính là do mức bồi thường,
hỗ trợ quá thấp so với những thiệt hại mà họ phải
gánh chịu từ hoạt động thu hồi đất chứ không phải
vì ai là chủ thể thực hiện hoạt động bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư4. Theo quy định hiện nay thì giá đất
cụ thể được áp dụng khi tính tiền bồi thường về đất.
Dù đây là loại giá đất được tính theo nguyên tắc phù
hợp với giá đất phổ biến trên thị trường, nhưng cơ
bản vẫn phụ thuộc vào giá đất trong bảng giá của địa
phương và vì cách tính giá đất phổ biến trên thị trường
hiện nay vẫn chưa hợp lý5 nên số tiền bồi thường về
đất cho người dân vẫn không tương xứng với giá trị
quyền sử dụng đất bị thu hồi6.
Như vậy, khi áp dụng thí điểm dự án trên, liệu giá
đất bồi thường cho người dân vẫn được tính như cũ-
nghĩa là áp dụng giá đất cụ thể, hay có thể được tính
theo sự thương lượng, thỏa thuận giữa chủ đầu tư dự
án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư với người có đất bị
thu hồi? Như đã nhấn mạnh ở trên, nguyên nhân dẫn
đến vướng mắc trong bồi thường, hỗ trợ, tái định cư
chính là ở giá đất bồi thường. Do đó, phương án bồi
thường theo thỏa thuận có thể và nên được cân nhắc
đưa vào quy định về thí điểm trong trường hợp này.

KẾT LUẬN
Dự án đầu tư tạo quỹ đất sạch là một hướng đi mới,
có thể gỡ được nút thắt trong hoạt động bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư. Tuy nhiên, cần phải nhìn nhận
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một cách khách quan hai vấn đề: Một là, nguyên nhân
sâu xa khiến việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư hiện
nay gặp nhiều trở ngại và kém hiệu quả là vì giá đất
áp dụng trong bồi thường quá thấp chứ không phải
vì ai là chủ thể tiến hành hoạt động bồi thường, hỗ
trợ, tái định cư. Hai là, để có được đất sạch thì không
chỉ dừng lại ở việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà
còn phải giải quyết xong câu chuyện về giải phóngmặt
bằng. Trong thực tế có những trường hợp đã hoàn
thành bồi thường nhưng người dân không tự nguyện
giao lại đất hoặc tái chiếm mặt bằng thì phải cần đến
biện pháp mạnh hơn là sử dụng quyền lực nhà nước
để cưỡng chế thu hồi đất. Lúc này, chủ đầu tư dự án
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư không thể đại diện cho
nhà nước để thực hiện quyền cưỡng chế bởi chủ đầu
tư không phải là cơ quan nhà nước nên không mang
quyền lực nhà nước trong trường hợp này. Điều này
dẫn đến mục tiêu của việc tách bồi thường, hỗ trợ, tái
định cư ra thành một dự án độc lập không đạt được
như kỳ vọng. Hay nói cách khác là vẫn chưa thể tạo
được quỹ đất sạch nếu không chủ đầu tư không thể
đại diện và sử dụng quyền lực của nhà nước.
Các vấn đề trên cho thấy, bản chất việc tách bồi
thường, hỗ trợ, tái định cư ra thànhmột dự án độc lập
giúp nâng cao sự chuyên môn hóa trong bồi thường,
hỗ trợ, tái định cư chứ chưa thực sự giải quyết triệt để
nguyên nhân dẫn đến các vướng mắc trong các hoạt
động này. Do đó, việc thí điểm cần tính toán và cân
nhắcmột cách toàn diện để đảm bảo quyền lợi cho tất
cả các chủ thể có liên quan, đặc biệt là người dân có
đất bị thu hồi./.
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On seperating the content of compensation, support,
resettlement and site clearance from public investment projects:
Some comments to the law on land law relating to special
mechanism of Ho Chi Minh City

Phan Thi Huong Giang*

ABSTRACT
One of the proposals in the draft of the revised Law on Land to reduce the number of suspended
plans is a provision on separating compensation, support, and resettlement activities from invest-
ment projects. However, it is necessary to look deeply and objectively at the causes leading to the
state of suspended planning to give a comprehensive and specific direction. It is obviously a new
direction, posing many challenges to the drafters and the promulgation of laws to build a more
effective mechanism than the former mechanisms of compensation, support, and resettlement.
In particular, for Ho Chi Minh City, it is necessary to have a pilot mechanism and take the lead in
this work to minimize the negative impacts of suspended planning on economic development
and social stability and, at the same time, as a motivation for other localities to learn and apply this
regulation effectively. In this article, I focused on analyzing the advantages and disadvantages of
separating compensation, support, and resettlement from public investment projects. At the same
time, the article mentioned the applicable conditions in Ho Chi Minh City, proposing some recom-
mendations on the draft amended Land Law relating to separating the contents of compensation,
support, and resettlement as well as for Ho Chi Minh City.
Key words: Land Law, compensation, support and resettlement, suspended plans
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