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LOI CAM ON

Trong qua trinh thuc hi¢n Luan an, t61 da nhan duogc rat nhiéu sy gitp 4o
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cd gido, cac can bd thudc khoa Sau Pai hoc va bd mén Quan 1y do6 thi va cong
trinh truong Pai hoc kién trac Ha Noi.

T61 xin chan thanh cam on.
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LOI CAM DOAN

T61 xin cam doan day la cong trinh nghién ctru doc 1ap cua riéng toi, cac
sO li€u trong luan an 1a trung thyc, c6 nguon goc va duogc trich dan 1o rang.

Pé tai khong trung lap voi bat ky cong trinh khoa hoc nao di dugc cong bd.

Tac gid luan an
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MO DAU
1. Su cén thiét cia dé tai

Phuong phép diéu chinh dét 1a viéc gop dat mot cach ty nguyén tir cac
chu s& hitu dat, diéu chinh cac thudc tinh quan 1y sir dung dat va phan b lai
dat dai cho cac chil s¢ hitu dat ban dau. Phuong phap nay khi duoc ap dung
trong cong tac quan 1y phat trién d6 thi dd dam bao duoc sy tham gia xuyén
sudt ctia ngudi st dung dat trong toan bd qué trinh dau tu xay dung vi vay
dugc nhiéu qudc gia trén thé gidi ap dung. Tai Han Qudc, phuong phéap nay
dugc ap dung dé hinh thanh cac khu do thi méi [64]; ta1 Nhat Ban, dugc ap
dung nhiéu dé cai tao, chinh trang cac khu do thi hién hiru hoac tai thiét, xay
dung lai sau tham hoa, thién tai [65]; tai Pai Loan la dé khai thac hiéu qua
quy dat khu trung tdm do thi [85]; tai Ptc day 1a cong cu chinh dé thyc thi
cac quy hoach d6 thi [74]... Hién nay nhiéu qudc gia dang phét trién nhu
Brazil, Bhutan, Mongolia, Indonesia, Thailand, Nepal, Phillipine... da va dang
nghién ciru, 4p dung phuong phap niy trong cong tac quan 1y phat trién d6 thi

n6i chung va trién khai cac du an dau tu xay dung khu d6 thi néi riéng.
Phuong phéap nay dugc ap dung rong rai vi nhitng 1y do sau:

- Thir nhat 1a huy dong dugc ngudn luc xa hoi trong dau tu phat trién do
thi bang su tham gia cta ngudi str dung dat. Phuong phap nay doi hoi nguoi
str dung dat phai dong gop mot phan dat dai trén tinh than ty nguyén cho muc
tiéu nang cip ha ting d thi; yéu cau nay khong lam phat sinh giao dich mua
— ban dét dai cling nhu khong yéu cau Nha nude phai thu hdi dat, do d6 giam

thiéu dang ké ngudn lyc cho chi phi thu hoi, boi thuong dat dai;

- Thtr hai 1a viéc st dung tiét kiém va hiéu qua dat dai. Trong phuong

phap diéu chinh dat, cac 16 dat s& dugc diéu chinh, thay doi vé hinh déang,



hudéng tuyén, chtrc nang, chi ti€u, mat d¢ xay dung, tﬁng cao... cung cac thudc
tinh co lién quan khéc, theo hudng dam bao cac yéu cau vé moi truong, yéu
cdu trong cong tac quan 1y nha nudc cling nhu cic yéu ciu trong san xuat,
kinh doanh va st dung hang ngay cta nguoi dan. Qua do, gitp tang cuong

hi€u qua, str dung d4t tiét kiém hon;

- Thi ba 1a hai hoa loi ich giita Nha nudc, nha dau tu va ngudi st dung
dat. Trong phuong phap diéu chinh dat, nguoi st dung dat dugc chia sé loi
ich khong phai bang tién ma bang phan dat trong dy an da dugc dau tu, ning
cap ha tang (hodc dién tich san xay dung) trén co sd c6 gia tri twong duong
v6i phan dat dong gép ban dau théng qua mot quy trinh céng bang, minh

bach. Co ché nay ddm bao hai hoa l¢1 ich gitra cac bén lién quan.

Tai Viét Nam, sau 30 nim d6i moi, qua trinh do thi hoa da thay ddi
nhanh chéng by mat doé thi. Dién hinh tai do thi trung tdm Thu d6 Ha Noi,
nhiéu khu d6 thi méi duge hinh thanh va phat trién; cdc khu vuc d6 thi hién
hitu cling duoc nang cip, md rong vé quy mo dat dai, dugc dau tu xay dung,
nang cép ha tﬁng ki thuat va ha tﬁng x4 hoi. Viée dau tu xay dung do thi da
g6p phan cai thién diéu kién sbng, san xuat, gii tri cia ngudi dan ciing nhu
thay d6i dién mao kién trac canh quan db thi.

Tuy nhién, thuc tién trién khai cac dy an dau tu xay dung khu d6 thi tai
do6 thi trung tam Thu d6 Ha Noi da cho théy nhirng van dé con tdn tai ndi bat
nhu sau: (i) thiéu co ché hiéu qua bao dam sy tham gia tryc tiép ctia nguoi st
dung dat trong qua trinh trién khai du 4n dau tu xay dung khu do thi nhu:
trong giai doan hinh thanh du an dau tu xay dung, trong 1ap, phé duyét va
thue hién du an; (ii) thiéu co ché hiéu qua huy dong dugc ngudn luc dat dai
tai chd; han ché giao dich mua — ban dat dai; giam thiéu yéu cau thu hoi dat,

chi phi thu hoi, boi thuong dat dai; (iii) loi ich c6 duoc tir viéc dau tu xay



dung cac khu do6 thi chua duoc chia sé hai hoa gitra cac bén lién quan dac biét
1a van dé bodi thudng cho nhitng ngudi st dung dat bi thu hoi dat dai trong

pham vi du an.

Nhitng van dé néu trén dit ra nhitng yéu ciu moéi trong viée trién khai
cac dy an dau tu xay dung khu d6 thi tai do thi trung tim Thu d6 Ha Noi, d6
1a: (i) Ap dung co ché hiéu qua dam bao quyén loi vai trd va trach nhiém cua
nguoi st dung dat theo quy dinh phép lut tham gia trong dau tu xay dung cac
khu d6 thi; (ii) ap dung phuong thuc trién khai du 4n dau tu xay dung khu do
thi bao dam bao dam khai thac va st dung tiét kiém, c6 hiéu qua dat dai va ha
tang do thi, phat trién do thi bén ving, hai hoa loi ich cong dong hai hoa voi
loi ich cua Nha nuée va nha dau tu. Do d6, viée nghién ctru ap dung phuong
phép diéu chinh dit trong trién khai du an dau tu xay dung khu db thi tai do
thi trung tam Thu d6 Ha Noi 1a mot viéc 1am hét sirc can thiét. Nghién ciru sé
g6p phan xay dung co s& khoa hoc cho viéc dua vao ap dung mot bién phap
quan 1y phat trién d6 thi méi, da dugc thyc tién nhidu qudc gia kiém nghiém,
giai quyét duoc nhitng bat cap dang ton tai. Vi nhiing 1y do trén, tac gia lua
chon dé tai “Ap dung phwong phdp diéu chinh dit trong trién khai dw dn
ddu tw xdy dung khu do thj tai dé thi trung tam Thi d6 Ha N$i” 13 noi dung
nghién ctru trong luan an tién si.

2. Muc dich nghién ctru

- Nghién ctru tim hiéu vé phuong phap diéu chinh dat gém: thuét ngi,
khai niém, co ché van hanh, pham vi ap dung, diéu kién ap dung va uu, nhuoc
diém; chon loc nhiing ndi dung cta phuong phép diéu chinh dét trong trién
khai cac du an dau tu xay dung khu db thi trén thé gidi cho bdi canh Viét Nam;

- Nghién ctru 4p dung cac co ché ciia phuong phép diéu chinh dit trong

trién khai du an dau tu xay dung khu d6 thi tai d6 thi trung tim Thii d6 Ha Noi.



3. Déi twong va pham vi nghién ciru

a) Di tuong nghién ciru: phuong thirc khién khai dy 4n dau tu xay dung
khu db thi trén co s& ap dung cac co ché cua phuong phap diéu chinh dat trén
thé gioi.

b) Pham vi nghién ctru: cac dy an dau tu xay dung khu do6 thi duogc xac
dinh trong cac d6 4n quy hoach phan khu tai khu vuc do thi trung tam Tha d6
Ha Nbi; cu thé tai cac quy hoach phan khu & khu vuc noi d6 mé rong va cac
khu vuc chudi d6 thi, vanh dai xanh, ném xanh 13 nhitng khu vuc dang trong

qua trinh d6 thi héa phu hop dé xem xét ap dung nhing co ché moi.
4. Phwong phap nghién ctru
Luan an str dung cac phuong phéap nghién ctru co ban sau day:

- Phuong phap phén tich: day la phuong phap nghién ciru chinh trong
luan 4n trén co so phan tich, chon loc nhitg dic diém ctia phuong phap diéu
chinh dét trén thé gidi; phan tich hé théng van ban quy pham phap luat Viét
Nam vé quy hoach, dau tu, xay dung, nha o, dat dai va phat trién do thi dé tim

mdi lién hé véi viée ap dung phuong phap diéu chinh dat;

- Phuong phap so sanh, ddi chiéu: day ciing 1a phuong phap nghién ctru
quan trong trong luan an nham thuc hién so sanh, d6i chiéu nhitng vu diém,
han ché giita phuong phéap diéu chinh dat véi viéc thu hoi dat va thoa thuan
dat dai tai Viét Nam; so sanh vé quy trinh du 4n ap dung phuong phap diéu
chinh dit va dy an khong 4p dung phuong phép nay;

- Phuong phap théng ké: thong ké sé luong cac du 4n vé tinh hinh trién
khai; phan nhom theo cac loai du an cham tién do, ding tién do, phai diéu
chinh quy hoach... Cac s6 liéu, danh gia duoc téng hop tir cic Bao cdo vé tinh

hinh phat trién do thi thanh phd Ha Noi ciia S& X4y dung thanh phé Ha Noi;



- Phuong phap danh gia SWOT: 4p dung phan tich cac khia canh khac
nhau khi ap dung phuong phéap diéu chinh dat dé trién khai du an trong boi
canh kinh té x4 hoi va hé thong thé ché phap luat tai Viét Nam;

- Phuong phép du bao: phuong phap nay dugc ap dung nhim danh gia
tinh kha thi ctia viéc 4p dung phuong phap diéu chinh dat trong trién khai dy
an dau tu xay dung khu d6 thi.

5. Noi dung nghién ciru
Luan an gom nhitng ndi dung nghién ctru co ban nhu sau:

- V& phuong phap diéu chinh dat gdbm: (i) qua trinh hinh thanh phat trién;
(ii) khai niém; (iii) quy trinh va noi dung; (iv) cac dic diém co ban;

- V& viéc trién khai dy 4n dau tu xay dung khu d6 thi 4p dung phuong
phap diéu chinh dat gdm: (i) muc tiéu va pham vi ap dung; (ii) loai hinh du an
ap dung; (iii) quy trinh trién khai du an; (iv) diéu kién thuc hién; (v) nhiing loi

ich va kho khan khi ap dung phuong phap diéu chinh dat;

- Péanh gia viéc trién khai du an dau tu xdy dung khu d6 thi tai do thi
trung tam Tha d6 Ha Noi theo phuong thire du an ap dung phuong phap diéu
chinh dét. Trong d6 cu thé vé mot sd két qua trong quan 1y dau tu xay dung
khu do thi va nhitng han ché ctia viéc trién khai du an khi so sanh véi du an

trén thé gii 4p dung phuong phap diéu chinh dit;

- Co s6 ly thuyét ap dung phuong phap diéu chinh dat trong trién khai du
an dau tu xay dung khu d6 thi: (i) Iy thuyét vé quy hoach va quan 1y khong
gian, kién trac, canh quan d6 thi; (ii) quan 1y va khai thac hiéu qua dat d6 thi;
(iii) vai trd ciia cong dong trong dau tu phat trién d6 thi; (iv) vai tro quan ly

cua Nha nudc;



- Co s6 phap 1y ap dung phuong phéap diéu chinh dét trong trién khai du
an dau tu xay dung khu d6 thi gdm: (i) khung phap 1y vé dau tu phat trién do
thi; (ii) quan 1y sir dung dat trong dau tu xay dung khu do thi; (iii) sy tham gia
ctia nguoi st dung dat trong dau tu xay dung; (iv) trinh ty dau tu xay dung

khu d6 thi;

- Co sé thuc tién ap dung phuong phap diéu chinh dit trong trién khai du
an dau tu xay dung khu d6 thi gdm: (i) danh gia mot s6 du an dau tu xay dyng
tai Viét Nam va Ha Noi c6 nhitng budc trién khai twong dong véi du an ap
dung phuong phap diéu chinh dat trén thé gidi; (i) mot sd bai hoc kinh

nghiém quoc t¢;

- Nghién ctru nhitng yéu t6 tac dong gdm bdi canh thé ché, diéu kién
kinh té, x4 hoi va bd may quan 1y;

- Ap dung phuong phap diéu chinh dat trong trién khai du an dau tu xay
dung khu do thi tai d6 thi trung tdm Tha d6 Ha Noi: (1) &p dung quy dinh gop
quyén su dung dét va diéu chinh lai quyén su dung dat; (i1) Iwa chon khu vuc
va du 4n ap dung; (iii) quy trinh trién khai dy an; (iv) ap dung thi diém d6i voi

mot du an cu thé.
6. Cac ket qua nghién ciru va nhirng dong gop méi cia luan an
Luén an da c6 nhiing két qua nghién ctru va dong gop maéi nhu sau:

- Téng hop, danh gia va chon loc nhitng dic diém cta phuong phap diéu
chinh dat va bién phap ap dung phuong phéap nay trong trién khai du an dau tu
xay dung khu db thi trén thé gioi;

- Néu duge co ché thyuc hién tai Viét Nam khi a4p dung phuong phap diéu
chinh dat trong trién khai du 4n dau tu xay dung khu d6 thi 1a quy dinh gop

quyén str dung dat va diéu chinh lai quyén sir dung dat;



- Dé xuét bién phap 4p dung quy dinh gop quyén st dung dat va diéu chinh

lai quyén st dung dat trong trién khai du an;

- Pé xuit loai hinh dy an, nhém tiéu chi danh gia dy an ap dung va quy
trinh trién khai dy an ap dung quy dinh gép quyén st dung dit va diéu chinh lai

quyén sir dung dat.
7. Y nghia khoa hoc va thuec tién cia dé tai
Luan an c6 nhitng y nghia khoa hoc nhu sau:

- Luén an gop phan bo sung, hoan thién ly ludn ve vai tro va trach nhiém
cua nguodi st dung dat trong viéc dong gop va tham gia vdi Nha nude, nha

dau tu dé dau tu, xay dung phat trién do thi;

- Lun 4n g6p phan bd sung, hoan thién 1y ludn vé quy trinh trién khai du

an dau tu xay dung khu d6 thi véi sy tham gia ctia ngudi sir dung dat.
Luén 4n c¢6 tinh thuc tién nhu sau:

- Nhing ndi dung téng két, chon loc dic diém, bai hoc kinh nghiém cia
phuong phap diéu chinh dat trén thé gi6i 1a tai liéu cho cac nha quan 1y, nha
dau tu, tO chtc tu vin nghién ciru va tham khao, do nhing tai liéu bang tiéng

Viét vé phuong phéap diéu chinh dat chua c6 nhiéu;

- Két qua phan tich cua luin an vé hé théng cic van ban quy pham phap
luat chi ra cac quy dinh phap 1y cho phép Nha nudc, nha dau tu va ngudi sir
dung dat thi hanh 4p dung quy dinh gop quyén st dung dat va diéu chinh
quyén sir dung dat trong trién khai du 4n du tu. Nhitng kién nghi, dé xuét cua
Lu4n 4n 13 co sé dé co quan quan 1y nha nude xem xét, quyét dinh viée sira
d6i, bd sung quy dinh phap luat hudéng t6i viéc chinh thirc quy dinh vé
phuong phap diéu chinh dit trong hé thong phap luat Viét Nam;



- Luéan an da dua ra mdt quy trinh trién khai dy 4n cu thé véi sy tham gia
ciia ngudi st dung dat thong qua quy dinh gop quyén st dung dat va diéu

chinh lai quyén sir dung dat.
8. Cac khai niém, thuat ngir

- Boi thirong vé dat 1a viéc Nha nudc tra lai gia tri quyén sir dung dat doi

v6i dién tich dat thu hoi cho ngudi stir dung dat [40].

- Chi tiéu sir dung dat quy hoach dé thi/ quy hoach xdy dung 1a chi tiéu
dé quan 1y phat trién khong gian, kién tric duoc xac dinh cu thé cho mot khu
vuc hay mot 16 dét bao gém mat do xay dung, hé¢ s6 st dung dét, chiéu cao

xay dung toi da, toi thiéu cia cong trinh [42].

- Chuyén quyén sir dung dat 13 viéc chuyén giao quyén sir dung dat tur
ngudi nay sang ngudi khac thong qua cac hinh thic chuyén ddi, chuyén
nhuong, thira ké, ting cho quyén sir dung dat va gop von bang quyén sir dung
dat [40].

- Dur dn dau tw xdy dung khu dé thi 1a du an dau tu xay dung co cong
nang phuc vu hon hop, dé)ng bo hé théng ha téng ky thuat, ha tﬁng xa hoi voi
nha ¢ hodc cong trinh x4y dung khac theo quy hoach xay dung dugc cap c6

tham quyén phé duyét dé xay dung méi hodc céi tao, chinh trang do thi [44].

- Dy én diéu chinh dat 1a dy an dau tu xay dung 4p dung phuong phap
diéu chinh dat.

- Pang ky ddt dai, nha 6, tai san khdc gan lién véi ddt 1a viéc ké khai va
ghi nhan tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dat, quyén so hitu nha &, tai san
khac gan lién voi dat va quyén quan 1y dat déi vi mot thira dat vao ho so dia

chinh [40].



- Piéu chinh quyén sir dung dat 1a viéc diéu chinh cac nodi dung duoc néu
trong Gidy chimg nhan quyén sir dung dat bao gém viéc diéu chinh cac yéu td
vat 1y cua 16 dat.

- Gid dat1a gia tri ciia quyén sur dung dat tinh trén mot don vi dién tich

dat [40].

- Gid tri quyén sir dung dat 13 gia tri bang tién cta quyén sir dung dat dbi

v6i mot dién tich dat xac dinh trong thoi han st dung dat xac dinh [40].

- Hoat déng xdy dung gdm 1ap quy hoach xiy dung, 1ap du an dau tu xay
dung cong trinh, khao sat xay dung, thiét ké xay dung, thi cong xay dung,
giam sat xay dung, quan 1y du 4n, lya chon nha thiu, nghiém thu, ban giao
dua cong trinh vao khai thac sir dung, bdo hanh, bdo tri cong trinh xay dung

va hoat dong khac c6 lién quan dén xay dung cong trinh [45].

- Khu dé thi 1a mot khu vuc trong d6 thi, duge dau tu xay dung dong bo
vé ha tang k¥ thuat, ha tang x4 hoi va nha ¢ [31].

- Ldp dir an dau tw xdy dung gém viée 1ap Bao cao nghién ctru tién kha
thi dau tu xay dung (néu co6), Bao cdo nghién ctru kha thi dau tu xay dung
hodc Béo céo kinh té - ky thuat dau tu xay dung va thuc hién cac cong viéc

can thiét dé chuan bi dau tu xay dung [45].

- Nha nude thu héi datla viec Nha nude quyét dinh thu lai quyén sir
dung dat cua nguoi duge Nha nude trao quyén sir dung dat hodc thu lai dét
ctia nguoi str dung dat vi pham phap luat vé dat dai [40].

- Ngwoi sir dung dat 1a ngudi duge Nha nude giao dat, cho thué dat,
cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dét theo quy dinh

phap luat vé dat dai [40].
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- Phirong phdp diéu chinh dat 1a viéc gbp dat mot cach tu nguyén tir cac
chu sé hiru dét, diéu chinh cac thudc tinh quan 1y sir dung dat va phan bo lai

dat dai cho cac chu sé hitu dat ban dau.

- S& hitu dat dai: dat dai thudc s hitu toan dan do Nha nude dai dién

chu s& hitu va thong nhat quan 1y [40].

- Thugc tinh quan ly sw dung dat 1a viéc quan ly cac ndi dung ve vi tri,
kich thudc, hinh dang 16 dat; v€ céc tai san gan lién voi dat; vé chuc nang st

dung dat; vé cac chi ti€éu quy hoach; vé cac quyén lién quan to1 16 dat.

- Thita ddt 13 phan dién tich dat dugc gidi han boi ranh gidi xac dinh trén

thuc dia hodc dugc mo ta trén ho so [40].

- Trién khai dw dn 1a viéc thuc hién bdn giai doan cua du an gé)m giai
doan chip thuan chu truong dau tu va lya chon nha dau tu (hay giai doan
nghién ciru tién kha thi; giai doan chudn bi du 4n (hay giai doan nghién ctru
kha thi); giai doan thuc hién du an; giai doan két thuc xdy dung dua cong

trinh vao khai thac str dung.

9. Cau tric luin 4n

Luan an gém 3 phﬁn: M¢ dau, Noi dung va Két luan, kién nghi. Trong
d6 phan No6i dung gom 3 chuong duoc ciu trac theo trinh ty nhu sau:

- Chuong I: Tong quan vé phuong phap diéu chinh dat trong trién khai
du 4n dau tu xdy dung khu do thi.

- Chuong II: Co s& khoa hoc ap dung phuong phap diéu chinh dat trong
trién khai du 4n dau tu xdy dung khu do thi.

- Chuong III: Ap dung phuong phéap diéu chinh dat trong trién khai du
an dau tu xay dung khu do thi tai d6 thi trung tam Thu d6 Ha Noi.
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NOI DUNG

CHUONG I: TONG QUAN VE PHUONG PHAP PIEU CHINH
PAT TRONG TRIEN KHAI DU AN PAU TU XAY DUNG KHU
PO THI

1.1. Phwong phap diéu chinh dat

1.1.1. Qua trinh hinh thanh phat trién ciia phwong phap diéu chinh
dat
Lich str ctia qué trinh d6 thi hoa cho thay quan 1y st dung dat 1a van dé
cép bach tai hau hét cac d6 thi trén thé gidi, dac bict dbi voi cac quéc gia dang
phat trién. Téc do d6 thi hoa nhanh ciing v6i quy mo dan sb ngdy cang ting tao
ra ap luc rat 16n 1én nhu ciu chd & cling nhu cac dich vy d6 thi co ban, tir do
dit ra yéu cau vé quy dat cho ca muc dich cong va tu. Bé giai quyét cac nhu
cau ndy, ca khu vuc tu nhan va Nha nudc da cé nhimg cach thirec khac nhau

trong viéc tap hop, huy dong dat dai dé dau tu phat trién.

Véi khu vyc tu nhan dé 1a sy phat trién tu phat, chuyén nhuong, giao
dich dat dai giita cac chu so hitu dat. Cach thic chuyén nhuong dat dai nay
gitip nhanh chéng dép mg tic thdi yéu cau vé chd ¢ ciing nhu diéu kién tai
chinh cta chi so hitu dat. Nhung han ché cua cach thirc nay 1a chua dong bd
phat trién dugc ha tang do thi va anh huong dén hiéu qua quan 1y PTDT.
Trong khi d6, v6i khu vuc Nha nuée d6 1a cach thirc thu hoi dt. Cach thirc
nay gitp Nha nudc co quy dat dé xay dung cac cong trinh ha ting d6 thi, dap
mg yéu cau quan ly. Nhung han ché co ban cua né 1a thiéu su tham gia cia

nguoi st dung dat va chia sé cac loi ich mdt cach hai hoa cta cac bén.

Tuy nhién, trong qua trinh d6 thi hoa tir giai doan cudi thé ky thir 17, bén

canh hai hinh thtrc tap hop, huy dong dAt dai nhu néu trén, con xuit hién thém
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mot bién phap nita goi 1a Phuong phap diéu chinh dit. Tai nhiéu quéc gia
PPDCPD cho thiy 1a hiéu qua nhét so véi bién phap thu hdi dat hay chuyén
nhuong dat dai [79]. Hinh 1.1 minh hoa két qua cta cac kich ban phat trién

khac nhau theo ba cach thurc trén cia mot khu vuc do thi.

Hinh a. Hién trang céc khu dat trong pham vi Hinh b. Truong hop phat trién d6 thi ty phat
du an. khi cac cha sé hiru chia nhé cac 16 dat vi muc
tiéu loi nhuan.

Hinh c. Truong hop phat trién do thi bang Hinh d. Truong hop phat trién d6 thi bing
viéc thu hdi dét. phuong phap Diéu chinh dét.

Puong giao thong dugc mé rong, tuy nhién Toan bo khu vuc duoc cai thién béng hé théng
chat luvong duoc cai thién khong dong déu va dudng méi. Cac chu sé hitu dat duge duy tri tai
toan dién. (hinh dang céc 16 dat ko thay doi, khu vuc dy 4n, loi ich dugc chia sé¢ dong déu.
gi4 tri dét tang thap) (hinh dang cac 16 dat thay dbi d& cho cong tac

xdy dung, gia tri dit ting cao)
Hinh 1.1: So d@6 minh hoa qua trinh phat trién ciia mot khu viee dé thi theo cdc
kich ban khac nhau [65].

PPDCD c6 ngudn gdc xuit phat tir viéc tap trung dat néng nghiép dé
huéng téi quan 1y va sir dung dat dugc hiéu qua hon. My 13 qudc gia dau tién
ghi nhan viéc ap dung PPDCD khi ma Goegre Washington di ap dung co ché
thu gom dat néng nghiép tir nhidu chii ho khac nhau dé xiy dung thu d6 vao

nam 1791. Goegre Washington khi d6 da khuyén khich cac chu dat cing gop
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dat vao phat trién hodc chinh trang cac khu dan cu theo co ché: thir nhdt 14 tao
quy dat va kinh phi cho muc dich phat trién ha ting, dich vu cong cong, nang
cao chat luong méi truong sdng, giai quyét van dé an sinh xa hoi va nha o;
thir hai 13 phan bo lai dat dai cho cac cha s hitu mot phan dién tich dat do thi
c6 gia tri twong duong hodc 16n hon gia tri dat ban dau. Pay duoc xem 1a du

an ap dung PPPCD dau tién trén thé gioi.

Tai Nhat Ban, su phat trién cia PPPCP ciing ¢6 ngudn goc tir nhu cau
tich tu, tap trung dat ndng nghiép dé hinh thanh cac thira dat 16n cho ning sut
lao dong cao hon va nang cdp ha ting giao thong, thiy loi [70]. Tuy nhién,
viéc ap dung rong rdi PPDCD trong quan ly PTDT tai Nhat Ban chi dién ra
sau tran dong dat Kanto & Tokyo nam 1923. Nhat Ban khi d6 da trién khai du
an tai thiét xy dung cac KDT véi quy mé khoang 3.000ha véi co ché tuong
tu nhu tich tu, tap trung dat nong nghiép [71]. Trén co s& két qua co6 duoc,
nam 1954 Nhét Ban d3 ban hanh Luét Diéu chinh dét véi pham vi &p dung rat

rong, dap ung da dang cac yéu cau khac nhau ctia cong tac quan Iy PTDT.

Nhiing két qua tich cuc tai Nhat Ban da c6 anh hudng 16n tdi cac quoc
gia tai Chau A: Han Qudc va DPai Loan ap dung PPDCD dé tai thiét do thi sau
chién tranh; cac qubc gia Pong Nam A 4p dung dé dap umg cac nhu ciu méi
trong qua trinh d6 thi hoa. Trén binh dién thé gii, PPPCD nay duoc ap dung
nhiéu & Pue, Uc, An P9, Canada va Thd Nhi Ky [71]. Cho dén nay vi¢c ap
dung PPPCPD chu yéu phuc vu quan Iy PTDT.

1.1.2. Khai niém vé phwong phap diéu chinh dat

“The Land Readjustment” 1a thuat ngit tiéng Anh duoc thé giéi dong
thuan sur dung lan dau tién tai HoOi nghi quéc té vé noi dung nay ¢ Pai Loan
nam 1979 [85]. Tuy nhién, thuc tién cac qudc gia c6 st dung céc thudt ngi

khac nhu: ASEAN thi sir dung thuat ngir “Land Consolidation”; Uc sir dung
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thuat ngtr 1a “Land Pooling”; An Do 1a “Block Reconstitution”; tai Puc, 1a
“Land Readjustment”; tai Han Quéc 1a “Replotting Method”; tai Thé Nhi Ky
1a “Land and Landlot Arrangment”. Bén canh d6, nhiéu hoc gia ciing str dung
cac thuat ngit tiéng Anh khac nhu: “urban land readjustment”; “land
regroupment””; “land reform”; “land reordering” [85]. Pé thong nhat sir dung,
trong Ludn 4n nay thudt ngi tiéng Viét ciia “Land Readjustment” dugc dich 1a

“phuong phap diéu chinh dat”.
a) Khai niém vé PPPCP ciia cac chuyén gia, to chirc

Ngudn gbc cua PPPCD 1a tir viéc nhitng nguoi sir dung dat chi dong

gop dat dai cho cac muc tiéu phat trién da duoc cac chuyén gia giai thich nhu:

- PPPCP duoc hiéu mét cach don gian 1a mot cong cu dé chinh quyén
d6 thi, cac co quan, to chirc, c4 nhan c6 thé truc tiép tham gia trong qua trinh

d6 thi hoa dé cung chia sé loi ich [85];

- Theo Seele (1982), PPPCD 1a cong cu dé t6 chirc xap xép dat dai theo
huéng viéc phan bo dat dai cho myc dich cong cong va nhu cau tu nhan, dam

bao theo cac quy dinh cua quy hoach do thi;

- Theo Archer (1992), PPDCD 1a mot ky thuat quan 1y PTDT tai cac
ving dat ngoai vi do thi noi ma nhitng miéng dat roi rac dugc gom lai dé quy
hoach théng nhat, ¢6 dich vu va phan bod nhu nhirng bat dong san doc lap.
Mot phan dién tich s& duoc ban dé chi tra cho chi phi thue hién du 4n va phan

bo dat lai cho cac chu so hitu ban dau.

Ngoai ra, nam 1990, Trung tim dinh cu con ngudi lién hop quéc di co
Nghi quyét vé PPPCBD, theo d6: “théng qua viéc diéu chinh dat, cdc khu viee
chuwa phdt trién, thuong la khu ngoai vi do thi dwoc quy hoach lai dé ning
cdp, trong d6 bao gom cd viéc xdp xép lai cdc 16 dat, xdy dung dwong giao

théng va cdc ha tang dé thi khdc. Thay vi phdi tra tién dé dwgc ndang cdp ha
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tang, cac chii sé hitu ddt sé gép mét phan ddt ciia minh cho chinh quyén coi
nhie la chi phi cho viéc ndang cdp. Chinh quyén c6 thé ban lai phan dat nay dé
chi tra chi phi dau tw xdy dung ha ting”.

Céac khai niém trén déu cho thdy mot diém chung trong giai thich vé
PPDPCP d6 1a su tham gia ty nguyén cia nguoi st dung dat khi ho gop mot
dién tich dat minh s& hitu dé phat trién ha tang do thi, cling nhu danh quy dat
dé du trix phat trién. Pay 1a dic diém co ban cia PPPCD.

b) Khai niém vé PPDCP theo luat phap mot s6 qudc gia

Hién nay, trén thé gidi chi co Nhat Ban va Thai Lan 1a hai quc gia co
luat riéng vé PPPCD, tén 1a Luat Diéu chinh dat. Cac qubc gia khac quy dinh
vé PPPCD trong cac luat vé QHDT, dat dai hay PTDT nhu: tai Han Quéc,
quy dinh vé PPPCP duoc néu tai cac diéu 11, 21 va 28 trong Luat Phat trién
d6 thi; tai Dai Loan 1a Dicu 25 Luat T4i thiét d6 thi nim 2010 va diéu 48 Luat
Quy hoach do6 thi nam 2010; tai Ptc 1a diéu 45 Luit Xay dung lién bang Duc;
tai Nepal 1a Muc 12.1.2 Luat Phat trién d6 thi méi; tai Uc 1a Muc 6, Chuong 6
Luat Quy hoach va phat trién d6 thi tir ndm 1928; tai Tho Nhi Ky 1a Piéu 18

Luat Kiém so4t va quy hoach phat trién dit nim 1985.
Nhiing quy dinh néu trén giai thich vé PPPCD c6 su tuong dong nhu:

- Theo Diéu 45, Luat Xay dung lién Bang ctua Puc [58], co ché tuong tu
PPDCPD dugc giai thich 1a viée xdp xép lai cac 16 dit mot cach phu hop vé vi
tri, hinh dang va kich c& cho viéc xay dung cong trinh va cdc muc dich st
dung khéc;

- Theo Piéu 2, Luat Piéu chinh dat Nhat Ban [60], du an ap dung
PPDCDP la viéc diéu chinh trang thai, diéu kién cac 16 dit va nang cp cac tién
ich cong phu hop v6i quy hoach d6 thi nhim dam bao cai thién cdc tién ich

cong va nang cao hiéu qua su dung dat;
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- Theo cac Diéu 11, 21, 28, Luat Phat trién d6 thi caa Han Qudc [61], du
an ap dung PPPCD dugc giai thich 1a viéc cac 16 dat trong pham vi dy 4n
dugc thu gom va phat trién trudce, sau d6 phan bo lai cho ngudi so hiru dat
ban dau nhung khong bao gém phan dién tich danh cho khu vyc tién ich cong

hodc phan dién tich duoc st dung huy dong kinh phi thyc hién du 4n.
c¢) Khai niém PPDCD sir dung trong luan an

Mic du c¢6 nhitng cach giai thich khac nhau nhu néu trén vé PPPCD, tuy
nhién nhiing cach giai thich nay van c6 nhiing diém chung nhu sau: Thtr nhét
1a viéc thu gom, gop dat tir cac 16 dat ctia nhimg ngudi st dung dat khac nhau
mot cach ty nguyén; diéu chinh cac thudc tinh quan 1y str dung dat va phan bo
lai cho bén lién quan. Thir hai 1a cac hoat dong néu trén dugc thuc hién thong
qua dy an dau tu xay dung. Do do, trong pham vi cua luan nay, PPBCD dugc
hiéu nhu sau: “Phwong phdp diéu chinh ddt 1a viéc thu gom, gop dat mot cach
tu nguyén tir cac cha so hiru dat; diéu chinh cac thudc tinh quan 1y st dung

dat; va phan bo lai dat dai cho cac chu s hitu dit ban dau.”

1.1.3. Phuwong thirc thwe hién va ndi dung ciia phwong phip diéu
chinh dat

Theo [79], quy trinh va nd1 dung cia PPDCD co ban nhu sau:

- Thir nhat, 13 gop dit va gom dét thanh cac 16 16n tir cac chu s& hiru dat
trong mot pham vi ranh giéi nhat dinh. Viéc gop dat va gom dat dugc thuc

hién trén tinh than tu nguyén cua cac chu sé hitu dat;

- Thir hai, diéu chinh cac thudc tinh quan 1y st dung dit dé dam bao cac
yéu cau vé quan 1y st dung; wu tién nang cip co so ha tang do thi. Cac thudc
tinh quan 1y str dung dat duoc diéu chinh gém: vi tri, kich thudc, hinh dang 16
dat; chic nang sir dung dat (chuyén doi giita dat ¢, dat giao thong, thuong mai

dich vu, cdy xanh...) va céac chi tiéu quy hoach (mat do xay dung, ting cao, hé
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sO su dung dat); cac quyén

va tai san gan lién véi 16

dat; Hién trang khu &4t

- Thir ba, 13 phan bo lai

i
U

dat dai cho cac chu s& hiru

d4t ban dau. Phan b lai dat

BUGC1

dai 1a vi¢c chuyén giao céc
16 dat da duoc thay doi, sap 1. Gép d5t va gom lai thanh 81ém 4/
x€p cho céac chu s& hitu dat

ban dau. Dit dai sau khi

BUGC 2 1

diéu chinh dugc phan bod
cho hai muc dich: mot Ia dé 2. Bidu chinh ee ndi dung quén I si ‘i/

dung dit, ning cdp ha tingcéng
phat trién cac ha ting cong

2 3 5

cong nhu cong vién, md BUGC3

A b ' /4 A 5
rong duong hodc cac cong 3 |

trinh  HTKT chung khélC; 3. Phin b8 lai d5t dai cho cdcchii s& hitu

tht hai 1a dé hinh thanh nén  Hinh 1.2: Trinh tw 03 buéc khi diéu chinh dat
[79]
h,

quy dat huy dong tai chin
trong trudng hop nay thudng duoc goi 13 dat du trir. Phan dit dy trit thudng
dugc st dung dé dap tng mot phan chi phi cho du 4n nhu dé dén bu, xay
dung cac cong trinh ha téng hoic dic biét hd tro cho nhing chii so hitu dat ma
khéng thé dong gop dat theo yéu cau ban dau cua duy an.

Hinh 1.3 minh hoa chi tiét cach thic gop va phan bo lai dat dai cua mot
16 dét cu thé bao gdm phan dién tich gop cho dau tu ha tang, cong trinh cong

cong, dat du trix va phﬁn dién tich nguo1i sir dung d4t ban dau duoc nhan lai.
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Hinh 1.3: Minh hoa co ché ciia phwong phép diéu chinh dat [65]

1.1.4. Pic diém ciia phwong phap diéu chinh dit

Vé co ban PPPCPD giup hinh thanh nén mét khu vuc duoc dau tu xay
dung déng bd hé théng ha tﬁng, cai thién moi1 truong do6 thi cung mot s6 dic

diém sau [79]:

- Thtr nhét, hé théng co s6 HTKT d6 thi dugc nang cap dong bo cing
v6i viée phat trién quy dat va xdy dung nha ¢. Khi trién khai PPPCD, toan bo
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khu vuc s€ dugc quy hoach lai, can doi gitra cac y€u cau phat trién dat, xay
dung nha ¢ va céc tién ich do thi khac (nhu cong vién, truong hoc, duong

giao thong...). Qua d6 gitip phat trién déng bo toan khu vuc;

- Thtr hai, nguoi st dung dat nhan duoc nhiing 11 ich phu hop tur viée
DTXD. Trong PPDCD, nguoi sir dung dat tham gia PTXD bang viéc dong
g6p mot phan dién tich dat. Nhin chung Nha nudc khong phai thuc hién thu
hdi dat hay nha dau tu phai chuyén nhuong dat dai. Do d6, nhimg loi ich ma
nguoi str dung dat nhan lai 1a diéu kién méi truong d6 thi dugc cai thién. Chi

phi va loi ich ctia ngudi st dung dat trong PPPCPD dugc hai hoa;

- Thit ba, duy tri sy 6n dinh cong dong dan cu. Ngudi dan trong khu vuc
thue hién du 4n khong bi thu hdi dét, ciing khong giao dich dat dai, do d6 ho

khong bi mat dat. Cong déng dan cu co ban dugc duy tri on dinh;

- Thir tu, quan 1y va sir dung hiéu qua dat dai. PPPCP giup khong hinh
thanh nhitng miéng dat c6 hinh dang hodc vi tri kho st dung, khéng phu hop
dé phat trién;

- Thi nam, PPDCD gitp phat trién hé théng co so ha tﬁng cua khu vuec,
trong khi d6 viéc xay dung, phét trién cac cong trinh thudng do bén thr ba
thuc hién. Thyc té khi cac don vi trién khai PPPCPD hop tac cing voi ngudi
str dung dat dé quy hoach lai va phat trién tong thé hé théng HTKT trong mot
khu vuc nhét dinh. Nguoi st dung dét ¢6 trach nhiém xay dung lai hodc phat
trién trén phan dat ma ho quan 1y st dung. Pon vi trién khai PPPCP thuong
chi khai thac mot pham vi quy dat nhat dinh c¢6 duoc nho quy hoach lai va su
thoa thuan ban dau vai nguoi s dung dat;

- Thtt séu, quy trinh trién khai gdm nhiéu budc va doi hoi thoi gian dé
nguoi s dung dAt hiéu loi ich, trach nhiém va tham gia thuc hién. Thuc té thi

quy trinh trién khai PPPCD gom nhiéu hoat dong khac nhau trong d6 bao



20

gdm viéc dam phan véi ngudi sir dung dat dé ho tham gia va dong goép cho
phat trién ha tang. Do d6, viéc nay thuong tén nhiéu thoi gian va doi hoi kién

thirc chuyén mon sau cua cac don vi tu van thuc hién;

- Thir bay, quyén so hitu dat dai dugce chuyén d6i va duy tri sau khi quy
hoach lai. Quy hoach lai toan bg khu vuc 1a mot dac diém cta PPDCP. bay l1a
cach thirc dé tinh toan, phan chia lai cac 16 dit trén co sé su dong gop dat cua
nguoi sir dung dat. Tuy nhién, trong toan bd qué trinh ndy, quyén so hitu dat

cua nguoi su dung dat van co6 hi¢u lyc va dugc Nha nudc dam bao;

- Thir tim, giam thiéu duoc chi phi dau tu so voi cac bién phap phat trién
dat dai khac. Trong PPPCPD, Nha nudc khong phai thuc hién boi thuong, giai
phong mit bang, nha dau tu khong phai chuyén nhuong dat dat véi ngudi st
dung dat, do do, té)ng muc dau tu dé thuc hién PPPCD thép hon rat nhiéu so
v6i bién phap thu hoi hay chuyén nhuong dat dai;

- Thtr chin, hé thé)ng dét dai duoc dinh hinh lai do d6 dé& dang trong cong
tac quan ly do thi.
1.2. Trién khai dy 4n dau tw xiy dung khu d6 thi ap dung phwong
phép diéu chinh dat trén thé giéi

1.2.1. Muc tiéu va pham vi ap dung

Vé muc tiéu ap dung, PPDCD dugc thuc hién trong trién khai cac du én
DTXD KPT nhim cac muyc tiéu sau [79]:

- Phat trién cac khu vuc d6 thi méi;

- Cai tao, chinh trang do6 thi hién hiru;

- Nang cap co so ha tang do thi;

- T4i thiét d6 thi sau tham hoa, thién tai.
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Tran dong dat Kanto xay ra ngay 1/9/2913 tai tinh Kanagawa c6 mirc d6 7.9 richter da tac
dong manh toi Tokyo va vung phu cén, lam khoang 450.000 cong trinh bi chay; 130.000
cong triph I}ﬁy hoai hoan toan; 140.000 ngg:(‘)ri chét hoac mat tich. Sau d6 mét du an dicu
chinh dat dé xay dung lai Tokyo da duogc trién khai véi quy mo khoang 3.000ha.

Hinh 1.4: Dy dén diéu chinh dat dé xay dung lai Tokyo sau tran dong dat Kanto
[68]

Vé pham vi ap dung, PPDCD dugc thuc hién tai cac khu vuc sau [65]:
- Khu vuc dat trong d6 thi chua duoc st dung;

- Khu vuc dan cu hién trang khong dap tng cac yéu cau sinh hoat, san

Xuat va quan ly PTDT;

- Khu vuc ngoai 6 dang d6 thi hoa hoac khu vuc b chudt;

Dur dn digu chinh dét xdy dung thanh phé mdi Tama

Quy mé khodng 3000ha, ddn s& 300.000 ngudi, cdch
trung tdm Tokyo khodng 20km vé phia Tay

Bdy ld mét trong nhifng dy dn didu chinh dt Ién nhét
Nh@t Ban va dén nay véin trong qud trinh xdy dung

Tama New Town (1971~)

New Town

Hinh 1.5: Dy én diéu chinh ddt dé xdy dung thanh phé méi Tama [70]

- Khu vyc trung tdm db thi can thiét nang cap, phat trién mai;
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- Khu vuc cac dau mdi giao thong can thiét phai nang cap, két hop phat

trién cac khu churc nang do thi;

- Cac khu vuc bi thiét hai cho thién tai, tham hoa.

Hinh 1.6: Dy dn diéu chinh ddt dé xdy dung, ndang cdp co sé ha tang do thi
tai thanh pho Cao Hung, Dai Loan [85].

1.2.2. Loai hinh duv 4n ap dung phuwong phap diéu chinh dat

Du 4an diéu chinh dat 13 thuat ngi chi cac du an DTXD (c6 thé xay dung
cong trinh riéng 1¢ hodc KPT) dugc thuc hién bang PPPCD. Céach goi nay
nhim phan loai véi cac du an ap dung co ché dat dai khac (nhu thu hoi dat
hodc chuyén nhuong dat dai). Tuy nhién, hau hét cac qudc gia trén thé gidi
khi phéan loai DADCP déu phan loai theo muc tiéu dau tu, viéc thuc hién theo
PPDCP hay thu hdi dat hay chuyén nhuong dét dai 1a bién phap dugc ap dung
theo timg truong hop cu the, ddy khong phai 1a tiéu chi dé phan loai dy an.

Tai Han Qudc, cac khu vuc xay dung duogc chia thanh hai nhom 16n 1a
khu vuc c6 quy hoach va khu vuc chua dugc quy hoach. Trong doé tai cac khu
vuc da c6 quy hoach tiép tuc dugc chia thanh khu vuc trong d6 thi va ngoai

do6 thi. Cac du an PTXD trong khu vuc doé thi duoc goi 1a du an dau tu PTDT.
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Du 4an dau tu PTDT duoc phan thanh 03 loai hinh chi yéu 1a (1) xay dung cac
cong trinh co sé ha ting d6 thi; (2) xdy dung cac KDT méi va (3) nang cap
chinh trang d6 thi. Cac du 4n nay, tuy c6 muc tiéu khac nhau nhung déu c6
thé duoc thuc hién theo PPPCD, thu hodi dit hodc két hop ca hai hinh thuc
nay [64]. Bang 1.1 thé hién cac loai hinh dy 4n PTXD va phap luat 4p dung,
trong d6 cho phép viéc thuc hién theo PPDCD.

Bang 1.1: Cac logi hinh dy an DTXD tai Han Quo”'c duoc thuc hién theo PPDCD [64]

Loai du 4n Phap luit 4p dung Ghi chu
Dy 4n xdy dung cong trinh co s¢ ha tang d6 | Luat Quy hoach va sur
thi dung dat quoc gia
Duy 4n xay dung khu d6 thi Luat Phat trién do thi ((136 the ap
Tron Duy 4n nang cap va duy tu: ung
Khu v (?I(‘)O’[hfig - bu an nﬁig clezip diéuykién song khu nghéo. | Luat Nane cip va d PFD (;:D’ ﬂvlu
di co : - ¥ : gcdap vaduy | hoi dat hodc
quy - Du an stra chita nha 6. tq}(huyuc df‘) :ch; va Két hop
hoach - Dy 4n xay dung lai nha o. diéu kién nha &
- Dy 4n tai thiét khu do thi.
Ngoai Céf: 1 oaiAhinh dy 4n p }Alét trién. fiét )\(éy' dL,mg Thuc hién theo cac luat | Chg yéu
46 thi n‘ha 0; xay duy.g k}}u cong nghiép va cac loai chuyén nganh thue hién
: hinh d6 thi méi khac h; ;
Khu vuc chua c6 | Cac du an can cp phép riéng dé phét trién | Thyc hién theo cac luat :/igél%h?luﬁéi
quy hoach Eﬁr’lg, lam nghi¢p hodc cac yéu cau dac biét | chuyén nganh dAt
ac

Tuong tu Han Quéc, tai Nhat Ban, thuat ngt DADCD chi nham dé phan

biét dbi v6i cac du an thuc hién theo co ché thu hoi hodc chuyén nhuong dat
dai, khong phai 1a ti€u chi x4c dinh loai hinh du an. Cac du an dugc phan loai
theo cac muc tiéu khac nhau. Déi véi cac du an DTXD thyuc hién theo
PPDCD tai Nhat Ban thi dugc chia thanh hai nhom 16n 1a: (1) loai hinh Tao
quy dat cho hoat dong xay dung va (2) loai hinh phat trién ha tAng d6 thi. Loai
hinh thir nhat tao ra sb lwong 10n cac thira dat da duoc quy hoach tét va dugc
ap dung phat trién cac KDT mdi va ngin ngira do thi hoa tu phat. Loai hinh
thtr hai 4p dung phat trién cac khu vuc xay dung hién hitu khong dap tGng
duoc voi co sé ha téng do6 thi va voi muc dich tai phat trién cac chuc nang do

thi. Trén co sé hai dang thirc nay, Nhat Ban lai phan chia tiép thanh nam loai
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du 4n véi cie muc tiéu cu thé hon. Bang 1.2 thé hién sy phé bién ap dung cua

tung loai hinh dy an.

Bang 1.2: Cac logi dy an ap dung PPDCP tai Nhdt Ban dén nam 2002 [65]
Q | Loai hinh 100% Pham vi ap dung

1 Dang thire Tgo quy dit cho hoat dong xdy dung

1 | Du an xay dung khu do | 40% Ap dung tai cac khu ngoai 6 rong 16n nham muc dich dap
thi mé&i ung nhu cAu nha 0, dac biét tu viéc tap trung dan cu tai cac
thanh phd cong nghiép 16n. DAt nong nghiép va dit rimg
dugc chuyén dbi thanh dit dé xay dung cong trinh,

2 | Du an x4y dung kiém 40% Ap dung tai cac khu vuc lién ké do thi, dang trong qua trinh
soat phat trién ty phat d(‘)othi hoa can co6 sy ki€ém soat nham ngan chan viéc phat
trién khong theo quy hoach

II | Dang thirc Phdt trién ha ting do thi

3 Du an cai tao d6 thi 10% Ap dung tai cac khu vuc da dugc xay dung dé phat trién cac
khu thuong mai, mua sam
4 | Dy an phat trién trung Ap dung cac khu vuce gin khu trung tim d6 thi nham khai
tam do thi phat quy dat con trong hoac khong hiéu qua do qua trinh di
10% doi cac nha may, co so san xuat hodc nha ga xe ltra
5 Du an tai thiét d6 thi Ap dung dé tai xay dung lai cac khu vuc bi thiét hai do chién

tranh hodc thién tai

Tai Pai Loan, voi dic thu 1a quéc gia ¢6 quy mo dién tich nho, nén phan
16m cac du an PTXD déu 1a cac du 4n nham dé xay dung, cai tao lai, khai thac
hiéu qua st dung dat trong cac khu vuc d6 thi hoa. Ciing twong tu nhu Han
Qué)c va Nhat Ban, PPDCD tai Dai Loan 1a mdt bién phap dé trién khai dy 4n,

khong phai 14 tiéu chi dé xac dinh mot loai hinh du 4n riéng.

1.2.3. Quy trinh trién khai dw 4n ap dung phwong phap diéu chinh

dat
Céc du an DTXD theo thong 1€ dugc trién khai véi bon giai doan g@)m:
Giai doan nghién ctru tién kha thi; Giai doan nghién ctru kha thi; Giai doan thi
cong xdy dung; Giai doan két thiic xdy dung. Di véi mdi giai doan bao gom
nhimg hoat dong DTXD cu thé. Trong khi d6, quy trinh va ndi dung cia
PPDCPD bao gdm ba hoat dong chinh dé 1a: gom va gop dét; diéu chinh cac



25

thudc tinh quan 1y st dung dat; va phan bo lai dat dai. Do do, khi trién khai
cac du an bTXD béng PPDCD thi c6 mdt s6 hoat dong dac thu nhu sau:

- Giai doan nghién ciru tién kha thi gdm céac hoat dong: Diéu tra, khao
sat nhu cau dau tu xay dung, hién trang dat dai; nguoi dan str dung dat cam

két tham gia vao dy an; L4y y kién dong thuan va ra quyét dinh;

- Giai doan nghién ctru kha thi gdm cac hoat dong: Nghién ctru céc
phuong an diéu chinh dat va xac dinh ty 18 gop dat; Nghién ctru cac phuong
an trién khai (tam cu, tai chinh, xay lap); Nghién ctru cac phuong an phan bd
dat dai; kinh doanh, khai thac quy dat dy trir; phan bd tai chinh (néu co); Lay

v kién dong thuan cua nguoi dan va ra quyét dinh;

- Giai doan thi cong xay dyng gém cac hoat dong: Ban giao dit dai dé
chuén bi x4y dung (khong thuc hién thu hdi hodc chuyén nhuong dat dai); To

chuc tam cu; thi cong xay dung;

- Giai doan két thac xay dung gdm cac hoat dong: Chuyén giao cac cong
trinh, tai san cho cac bén lién quan; Xac lap lai quyén s hiru dat cho nguoi so

hitu dat; Chinh 1y thong tin dia chinh theo thuc té xay dung.
1.2.4. Piéu kién thue hién

Dbi v6i nhitng du 4an DPTXD KDT thyc hién bang PPPCD thi doi hoi
phai c6 su tap hop hodc thu gom céc 6 dat lién ké cua cac cha s hiru dat mot
cach tuy nguyén, do d6 dé ap dung dugc phuong phap nay thi can c6 mot sb

diéu kién co ban nhu sau [79]:

- Thr nhét va ciing 12 quan trong nhét d6 1a sy déng thuan cua cc chi s&
hiru dat. Nguyén 1y co ban cia PPPCD 13 viéc nguoi dan gop dat dé phat
trién co so ha tﬁng hoac hinh thanh quy dat dy trir. Do d6, néu thiéu di su

déng thuan cta nguoi dan thi khong thé thuc hién duoc cac du an nay;
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NHUFNG HOAT BONG

. C ! QUY TRINH TRIEN KHAI DU’ AN
CUA PHUONG PHAP DIEU CHiNH DAT

AP DUNG PHUONG PHAP BIEU CHINH DAT

1. Giai doan nghién ciru tién kha thi NHA NUOC
1.1 Bidu tra, khao sat r}hu cau dau tw |
xay dwng, hién trang dat dai “:~ = 7 =
CHU sU
2 5 1.2 Nguwéi sivdung dat cam két tham & DUNG BAT
Hién trang khudit 3 1 i thirc hién dw an
1.3. Lwa chon chd du tw vf—
L/ . - - DOANH
1.4. Lay y kién va ra quyét dinh thuc E NGHIEP
e hién dw an i
BUoOCL
2. Giai doan nghién ciru kha thi NHA NUOC
1.94p akvva gom [yitkanh Blém 2.1 Mghién ctru cac phu’o'ng’a’n didu
chinh va xac dinh ty | gdp dat
2.2. Nghién ctru cac phwong an trién CHU sU
khai (tam cu, tai chinh, xay 13p) DUNG DAT
2.3 Nghién ciu céc phrong @n phan | |
bo dat dai; kinh doanh, khai thac qu =
dat dw trii; phan bd tai chinh (néu cd)
y ; . A DOANH
2.4 Lay y kignva ra quyét dinh phé E NGHIEP
Gk 1 duyét dw an
2. Bigu chinh cée ndl dung quanly sir Pt i i NHA NU"OC
ching 8, nbeg e b g e 3. Giai doan thi céng xay dwng
Ft El_én giao dat dai f_khc"mg thirc hjén - -
ik hié ok Biade choyen rbong 02t L CHU SU
dai) ) DUNG BAT
3.2. T6 chirc tam cw “
DOANH
3.3 Trién khai thi cong xay dung |- NGHIEP
4. Giai doan két thuc xay dung NHA NUOC
; 4.1. Chuyén giao cac cdng trinh, 1l T
BUGCS 2 B : : tai san cho cac bén lién quan N CHU sU
3 [ 4 | DUNG DAT
4.2 Xac Iap lai quyén s& hiru dat
3. Phiin b lgi 45t dai cho edc chi s& hivu cho ngurdvi s& hiku dat
= ) y DOANH
4.3. Chinh Iy thdng tin dia chinh = NGHIEP
theo thure té xay durng )

Hinh 1.7: Nhitng néi dung trong hoat dong DTXD dwoc diéu chinh khi dp dung

PPDCD trong trién khai dir én

- Thtr hai 1a viéc trién khai du an phai dap g duoc co ban nhu cau cua

cong déng dan cu. Do du an thuc hién br?lng PPDCD doi hdi sy tham gia cia
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chu s& hiru dat, do do, nhirng du an phuc vu xay dung co sé ha tﬁng do thi, du

an cong dong, phat trién nha & xa hoi s& dé dang dat duoc sy dong thuan cao;

- Thir ba 1a c6 hanh lang phap 1y 10 rang, minh bach. Sy tham gia cia
nguoi dan doi hoi nhitng hudng din cu thé, minh bach vé phép 1y dam bao

quyén lgi cac bén lién quan;

- Tht tu 14 c6 su ung hd, quyét tdm chinh tri ctia chinh quyén céc cép.
Nhan thtrc xa hoi dugc nang cao. Nhiing kién thirc chuyén mon lién quan toi
cac van dé ciia PPPCPD phai duoc cic bén lién quan, dic biét nhitng nguoi

thue hién ndm bét 18, & tit ca cac cip tir trung wong dén dia phuong.

1.2.5. Nhirng loi ich khi thwe hién dw an theo phwong phap dicu
chinh dat

Trong qua trinh trién khai cac du an theo PPDCD, véi dic diém 1a su
tham gia cta ngudi s dung dat dong gop dat cho phat trién co so ha ting do

thi, nhitng dy 4n dang nay cho thdy c6 nhimng loi ich nhu sau:
a) Xay dung phat trién co so ha tang do thi

PPDCD di giup nhiéu quéc gia xay dung va phat trién duogc co so ha tang
dd thi hién dai. Theo sb liéu cua Trung tam phat trién dao tao Tokyo, thudc
Ngan hang Thé gi6i, tinh dén nam 2013, tai Nhat Ban dién tich cac dy an ap
dung phuong phap nay di gitp phat trién méi va tai thiét khoang 3.700 km’
chiém 30% tong dién tich dat d6 thi toan qudc. Ngoai ra, phuong phap nay da
phat trién cac cong trinh tién ich cong nhu dudng giao thong, cong vién ciy
xanh, t6 hop nha ga trung tm, cu thé nhu sau: Pudng theo quy hoach d6 thi
dat xap xi 11.500km (chiém khoang 1/4 tong chiéu dai duong d6 thi ca nudc);
Khu vuc cong vién cay xanh dat xdp xi 150 km? (chiém 1/2 dién tich cac cong
vién cong ddng, cong vién trong khu dan cu va cong vién khu vyc cia ca

nudc); Cac to hop nha ga trung tim véi tong s6 khoang 950 cac cong trinh
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tién ich di kém (chiém 1/3 s6 luong cac nha ga trung tdm c6 luu luong hon

3.000 luot hanh khach mdt ngay).

Tai Dai Loan, cac dy én DPTXD KDT bit dau dugc trien khai ndm 1958
tai Kaohsiung nho hiéu luc tur Luat Quyén st dung dat do thi cong bﬁng nam
1954 va mot quy dinh dac biét ctia thanh phé Kaohsiung duoc xay dung danh
riéng cho cac dy an ap dung PPPCPD. Tir nam 1958 dén 1999, Pai Loan da
thuc hién khoang 12.103ha dat tir 619 du 4n do ca khu vuc Nha nudc va tu
nhan thyc hién va khoang 1/4 trong s6 d6 14 & thanh phé Kaohsiung. Céac du
an ctia khu vue tu nhan chiém khoang 1/10 tong sb cac dy an nay [85].

Tai Han Quoc, tir nim Bdng 1.3: Thong ké sé lwong cdc khu vue du

1960, Chinh pht da ban hanh an ap dung cdc co ché dat dai dén nam 2011
’ tai Han Quoc [64]

cac chinh sach cho phép huy Tt Co Ché di’rit dai Sé lu’g’ng T)“', lé
dong dat dé phat trién cac du dp dyng B IRARG
1 Piéu chinh dat 143 48,9%
an nha 6, cac du’ an khu san 2 Thu hdi 143 48.9%
xuét, cac khu vuc d6 thi va 3 Hf;rl hop 12 0,22%
, L 4 | Téng 298 100%
cac kim vwc khic b bd Dién tich 1760 2ha

khéng trudc d6. Ké tir sau
khi Luat Phat trién d6 thi duoc ban hanh nim 2000, viéc trién khai cac du an
KBPT duoc thuc hién rong khép trén ca nudc. Khoang 48,9% du an da duoc
ap dung PPDCD [64].

b) X4 hoi hoa dau tu xay dung khu d6 thi

Viéc 4p dung PPDCD gitp gidm ganh nang chi phi cua Nha nudc trong
xay dung két cau ha tang d6 thi va timg budc xa hoi hoa DPTXD. Tai Nhat ban
Luat Diéu chinh dit [68], cho phép PPDCD dugc thuc hién bdi cd khu vuc
cong va khu vuc tu, bao gdm bay nhém dbi twong. Khu vuc tu nhan gém:

Cong dong dan cu thanh lap doanh nghiép du an; Céac hiép hoi thuc hién
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DADCD; Cac cong ty tu nhan thue hién DAPCD. Khu vuc cong gdm: Chinh
quyén tinh hodc chinh quyén d6 thi; Bo Pat dai, Ha tang, Giao thong va Du
lich; Co quan tai thiét do thi; Tap doan phat trién nha tai cac dia phuong.

Bdng 1.4: Tong hop cdc loai hinh phdp nhan thuc hién dw dan dp dung

PPDCD tai mot s6 quoc gia trén thé gioi

Chinh quyén | Chinh quyén | Doanh nghiép, co' | Lién danh chi | Doanh nghiép
trung wong dia phuwong quan nha nwéc s6 hiru dat tw nhén

Nhat Ban [72] 29.045ha 124.975ha 5.850ha 120.043ha 18.023ha
(9,7%) (41,9%) (2%) (40,2%) (6%)

Han Qudc [64] 162/ 298 dy 4n dugc thong ké 136/ 298 dy 4n dugc thong ké

Théi Lan [72] | Cé | co | co Co | Khong

S6 ligu tir ndm 1958 dén 1999

- 1/10 trong tong sb 619 du an

- Chu yéu 4p dung ddi véi cac du
an c6 quy mé nhd; thuong 1a cac
du an thuong mai

S6 liéu tir nam 1958 dén 1999
- 9/10 trong tong s6 619 du an

bai Loan [85]

Tai Han Qudc [64], d6i tuong trién khai c6 thé gdm: nhitng nguoi chi so
hitu dét; cac cong ty, doanh nghiép tu nhan; chinh quyén trung wong va dia
phuong; tong cong ty phat trién nha va cac co quan, té chic cong khac co
chtrc nang x4y dyng va kinh doanh bat dong san. Tai Thai Lan [72], cac d6i
tugng trién khai bao gom: cac Hiép hoi diéu chinh dat; co quan ctua Chinh
phu; chinh quyén trung wong va dia phuwong. Cac cong ty tu nhan khong dugc
truc tiép trién khai du 4n ma phai thong qua cac hiép hoi diéu chinh dat. Tai
Mongolia [72], chinh quyén cap tinh va do thi rat it 4p dung PPPCD va
khuyén khich cac doanh nghiép tu nhan ap dung.

¢) Quan 1y va str dung hiéu qua dat do thi

Viéc trién khai cac dy an theo PPPCD di gitip cong tac quan 1y va sir
dung dat d6 thi duoc hiéu qua hon. Viéc thu gom va quy hoach lai dit do thi
lam tang gia tri sir dung dat. DADCP Misato Chuo tai tinh Saitama, Nhat Ban
c6 quy mo dién tich khoang 114,8ha sau khi dugc hoan thanh da tang di¢n
tich dat giao thong tir 7,2% 1én 23,3%; dién tich dat cong vién ciy xanh tir
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1,1% 1én 3,6% va hinh thanh nén quy dat dy trir phét trién 1a 16ha chiém
13,9% tong dién tich cua toan du an.

Bdng 1.5: So sanh hiéu qud svr dung dét ciia du én diéu chinh ddat Misato Chuo [59].

Phin loai dat Trudc du én Sau du 4n
Dién tich(m>) | % Dién tich (m>) | %

1. Pit sir dung chung
1.1.Dit giao thong 82.285 72 | 267.461 233
1.2. Pat cong vién, cdy xanh 12.329 1,1 40.812 3,6
1.3. Pat ha tang k¥ thuat (cp, thoat nude...) | 65.752 57 | 65.294 5.7
Tong (1) 160.366 (M) 14 373.567(N) | 32,5
2. DAt sir dung ciia cac chii sir dung
2.1. Pat tu nhan 987.667 (A) 86 614.329 (E) 53,5
2.2. Bt dy trir - 0 160,137 (R) 13,9
Tong (2) 987.667 86 774.466 67,5
Toéng (M+A)/(N+E+R) 1.148.033 100 | 1.148.033 100

Hinh 1.8: Du diu cih dd Misato Chuo, tinh Saitama, Nhat Ban [59]
1.2.6. Nhirng kho khian khi thyc hién du an ap dung phwong phap
diéu chinh dat

Bén canh nhiing 1¢1 ich c6 dugc, qua trinh trién khai cac du an ap dung

PPDCD ciing cho thay nhitng khé khan nhat dinh, cu thé nhu sau:

a) Ty 1& gop dat va su déng thuan
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Thuec té tai nhiéu quéc gia cho théy, mic du co ché ctia PPPCD 1a sy tu
nguyén cta nguoi st dung dat, tuy nhién khi 4p dung PPPCD dé trién khai
cac du an DPTXD thi vin can thiét yéu cau su tham gia bat budc dbi véi mot
phan nho nhimg nguoi sir dung dat. Nhitng du 4n c6 quy mé nho c6 tinh kha
thi cao dé phat trién mot dién tich nhat dinh voi su nhét tri cua nhitng nguoi
so hitu dit va ca nhitng ngudi ¢ cac quyén lién quan. Nhung d6i véi cac khu
vuc ¢6 quy mo 16n véi nhiéu ddi twong hon, thi mot s6 ¢ thé khong dong
thuan va sin sang mudn khu dét cta ho khong thudc ddi tuong diéu chinh cta
du 4n cho du no c6 thé nim & giita dy an. Do d6, mdt sé qudc gia quy dinh ty
1¢ d6ng thuan nhét dinh dé dam bao thuc hién duy an.

Bdng 1.6: So sdanh ty 1¢ yéu cau dong Bdng 1.7: So sdnh vé 1y 1é gép dat tai

thugn khi thuc hi¢n dy dn dp dung mot s6 quéc gia [77]
PPDCP tai mét sé quoc gia [77]

Ty 1€ Qubc gia Ty 1€ Qubc gia
2/3 Nhat Ban, Pai Loan, Han Quéc, 30% Bhutan
Bhutan

Khoang 40% | Nhat Ban, Thailand, Israel
Lén t61 50% bai Loan

85% Indonesia

Khong quy |Dai Loan (cac khu vuc két hop

dinh gitta PPDCD v thu hdi); Mot s Khoang 55% | Han Quoc
quoc gia Chau au nhu Duc 100% Lebanon (b?)i thuong dudi
hinh thtic 6 tic trong Cong ty
xay dung)
Pa dang Gujarat, India

“Gép ddt va thu gom ddt” 13 yéu cau dic thu khi 4p dung PPPCD trong
quan ly dg an BPTXD KDT. Khong c6 hoat dong nay thi khong cd du &n éap
dung PPPCPD. DPay 1a yéu cau bat budc dé dam bao trién khai dy an. Tuy
nhién, c6 sy khac nhau vé ty 1 gop dat trong cac du an ¢ cac qubc gia va tiy

thudc vao diéu kién dat dai va muc tiéu phat trién [77].

b) Xir 1y d6i voi nhitng manh dat nho
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Trong quy hoach diéu chinh dit, nhitng manh dt nho c6 thé dugc xu 1y
dic biét, nhu: (a) d6i dat ldy tién; va (b) xac dinh quy mé tdi thiéu ddi véi
manh dat sau diéu chinh [7]. Doi dat 1y tién dugc thuc hién théng qua khoan
thanh toan diéu chinh dé ddi 14y viéc duoc nhan 16 dat tai diéu chinh, dya trén
yéu cdu cta chi s hitu dat. Ty 1& gop dat cua cac manh dat nho co thé duogc
giam di bang cach tuan thi quy md tbi thiéu do don vi thuc hién dy an xac
dinh. Dé bu dap cho su sut giam tir viéc gop dét cta nhitng manh dat nho, co

thé tang gop dat ciia nhitng 16 dat 1én hon khac.
¢) Thoi gian thuong lugng véi ngudi sir dung dat kéo dai

Mot trong nhiing yéu ciu quan trong ciia du 4n thuc hién theo PPPCD 1a
c6 sy dong thuan ctia ngudi st dung dat. Bi voi cac du an ¢6 quy mo nho, sb
lwong ngudi st dung dét it thi qua trinh thuong luong c6 thé khong qua dai.
Tuy nhién d6i véi nhitng du 4n quy mé 16n thi thoi gian thuc hién, cling nhu

cach thirc, quy trinh iy ¥ kién doi hoi sy dau tu vé thoi gian va tién bac.
d) Yéu cau vé kinh nghiém chuyén mén va nang luc quan 1y

PPDCPD doi hoi nhitng k¥ thuat cao, chuyén sau, phirc tap vé quy hoach,
xéac dinh gia tri dat dai va phuong phap dam phan thoa thuan giita cic bén lién
quan. Py 1a yéu cau dic thu, do d6 khong phai to chirc nao hay cong dong
nao cling co thé thuc hién duoc néu thiéu di sy hd tro tir chinh quyén, cac co
quan, td chirc ¢ chuyén mon, kinh nghiém, uy tin. Tai Nhat Ban, co quan
quan 1y Nha nudc phai ctr chuyén gia dé hd tro cac hoat dong chuin bi nhu
hop chu s¢ hitu dat, nghién ctru kha thi, xay dung ké hoach thyc hién, tro cép
cho hoat dong thuc hi¢n va xay dung cong trinh cong cdng theo quy dinh cua

chinh quyén dia phuong.

Bén canh d6 13 vin dé vé hé thdng phén chia lai dat va dang ky dat. Hé
théng phan chia lai 16 dat cia PPPCP doi hoi diéu kién dic biét vé hé théng
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dang ky dat. Trong cac trudong hop binh thudng, 16 dit dugc chia thanh cac
nhiéu 16 khac nhau hodc mot vai 16 duoc gom thanh mét 16. Sy thay doi vé
chu vi cac 16 dat dua trén quy trinh co ban cua viéc chia nhd va sat nhap.
Nhung viéc phan chia lai 16 dit cia PPPCD céan su phan chia va sat nhap
hang trim, ngan 16 dat cing mot thoi diém, va dong thoi vi tri, quy mo, dic
diém cua cac 16 duoc chia lai rat khac biét so voi céac 16 géc. Viéc phan chia
lai 16 d4t 1a viéc thay d6i/ diéu chinh 6n dinh trudc va sau ciia qua trinh diéu
chinh dat. Tai nhiéu qudc gia, viéc thay doi dat & quy mé 1én 1a kha hiém va
hé théng dang ky dat va hé thng dia chinh khong theo kip véi quy mo 16n
ctia viéc phén chia lai 16 dat. Quy trinh nay, doi hoi su hd tro tir cac quy dinh

phap 1y dic biét va thay d6i 1on tir hé théng dang ky dat.
d) Su hd tro vé tai chinh

PPDCD cho phép quy hoach lai dé hinh thanh quy dat dy trit nham huy
dong tai chinh cho du an. Co y kién cho réng, du an thyc hi¢n theo phuong
phap nay c6 thé ty can bang vé tai chinh hodc dem lai nhiéu lgi nhuan, do dé
du 4n c6 thé trién khai ma khong can hd tro tir ngan sach. Tuy nhién, diéu d6
la khong ding trong da sb céc truong hop. Pac biét, cac du an dugc trién khai
tai cac khu vue mat d6 cao hodc cac khu vuc can cai thién ha tﬁng do6 thi quan
trong ma chung khong chi phuc vu du an ma ca khu vuc rong 16n hon, trong
cac hoan canh nay, hd tro tai chinh cong 1a can thiét. Trong giai doan dau cua
du 4n, cac khoan vay cong voéi 13i suat thap hodc bang khong s& dam bao su
thuan loi trong trién khai du an, va sy dam bao cta khu vuc cong s€ rat quan
trong dé vay cac khoan vay tlr cac t6 chtrc tai chinh tu nhan.

DADCD Misato Chuo, tai tinh Saitama c6 quy mo 114.8ha, véi 3.290 16
dat, 925 chu sé hitu va 790 cong trinh xdy dung hién hitu [59], thi ngudn hd

tro tir ngan sach chiém t&i 41,17% tong nguodn thu cta du an.
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Bdng 1.8: So sanh Thu — Chi ciia Dy dn diéu chinh ddt Misato Chuo [59]

Chi phi (Yén Nhat) Nguon thu (Yén Nhat)
Chi phi x4y lap 8.918 Ho tro ngan sach Trung uong 11.192
Chi phi giai phong mat bang, b tri | 19.242 HO tro ngan sach cép tinh 9.307
tai dinh cu
Chi phi chuan bi ha tang 12.059 HO tro ngan sach cép do thi 4.850
Chi phi tr van 1ap dy an 6.950 Ngudn thu tir dét du trit 35.092
Chi phi van phong va chi phi khac | 7.390
Lai vay 7.002 Nguon thu khac 1.120
Téng 61.561 Téng thu 61.561

1.3. Panh gia viéc trién khai dw 4n dau tw xAy dung khu d6 thi tai
d6 thi trung tim Thi d6 Ha Ngi theo phwong phap diéu chinh
dat

1.3.1. Vai tro, vi tri va tinh hinh diu tw xdy dung khu db6 thi tai dé
thi trung tam Thu do Ha Noi

Theo [46], khu vuc d6 thi trung tim dugc phat trién mo rong tir khu vue
ndi do lich sir vé phia Tdy, Nam dén duong vanh dai 4 va phia Bac véi khu
vuc cac huyén M¢E Linh, Pong Anh; phia Pong dén khu vuc Gia Lam, Long
Bién. La trung tdm chinh tri hanh chinh, kinh té, van hoa, lich st, dich vu, y
té, dao tao chat lugng cao cuia Thanh phé Ha Ndi va ca nude. Dy bao dan sd
dén nam 2020 dat khoang 3,7 tri€u nguoi; di¢n tich dat xay dung do thi
khoang 45.300 ha. Dan s6 dén nam 2030 dat khoang 4,6 triéu ngudi; dién tich
dat xay dung d6 thi khoang 55.200 ha; d4t dan dung khoang 34.900 ha.

Sau hon 30 nim doi méi, khu vuc nay da dat duoc nhiéu két qua tich cuc
trong cong tac QHPT, xay dung va PTDT, trong d6 ndi bat 1a két qua cua
vigée xay dung cac KDT mdi; da hinh thanh nhiéu dy 4n KDT méi, hién dai da
dugc xay dung nhu: Vin Quan, My Pinh, M3 Lao, An Khanh vé phia Tay;
Viét Hung, VinHome RiverSide vé phia Pong; Linh Pam, Garmuda vé phia

Nam; Ciputra ¢ phia Béc; cing v6i cac KDT méi trong vanh dai 3 nhu: Royal
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City, Time City, Trung hoa Nhan Chinh,...da tao nén khong gian do6 thi, di¢n

mao méi cho Thi d6. Trén dia ban thanh phd c6 529 du an (twong dwong

18.983ha) KT moi, du 4n phat trién nha & thuong mai da va dang dugc tién

hanh PTXD [52].

Su hinh thanh cua
cac KDT moi tai thanh
ph6 Ha Noi da 1am thay
d6i theo hudng tich cuc
khong gian canh quan
tai nhiéu khu vuc rong
16n ctia Thanh phd, cai
thién dang ké chat
lugng moi trudng séng
va lam viéc cia mot bo
phan 16n cu dan, hé
théng ha tang khung d6
thi duge dau tu bai ban,
su phat trién cac KDT
moi ciing d3 tao ngudn
thu 16n cho Ngén sach
phat trién cua Thanh
phd. Cong tac cai tao

chinh trang do6 thi, khu

PHAN VUNG KIEM SOAT PHAT TRIEN
PO TH| TRUNG T

KU VUC NOCEO UCH S0 A

B KHUVUC HOUBO MOTRONG (8] N
MU VLT CHUGH DX TH) PRI BONG VDI D)
FHU VLI ME LINH, ENING ANM, GI% LAM (C )

N KHUVUE B AN SORG HONG

. e { sonh ) X
K i { ném xanh, ) MY

Hinh 1.9: Ban vé thé hién cdc ranh giéi dé thi
trung tam Thu do Ha Noi voi cdac phdan vung cua
Khu vuee noi do va Khu viee noi do mo rong [46].

d6 thi ciing dang duoc UBND thanh phd Ha Néi tich cuc trién khai thong qua

viéc ban hanh mdt s6 quy dinh vé quan 1y xay dung tai khu vuc nd1 thanh Ha

Noi. Mot sb chung cu cli da duoc dau tu, cai tao theo quy hoach nham cai

thién moi trudng séng cua ngudi dan. Hién nay, thanh phd dang t6 chirc trién
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khai 14p quy hoach cai tao 29 khu chung cii dong thdi dé xuit cac co ché,

chinh sach dé thuc hién.

Tuy nhién, bén canh nhiing két qua néu trén, trong khu vuc d6 thi trung
tam Ha Noi van ¢6 mot sb lugng 16n cac khu vuc can duoc DTXD nang cép
ha tang d6 thi, dap Gmg cac yéu cau mdi trong qua trinh do thi hoa. Trong so
38 db an QHPK khu vuc trung tim, duoc chia thanh hai nhom goém 13 dd an
QHPK tai khu vuc ndi do va 25 d6 an QHPK cac khu vuc chudi d6 thi, vanh
dai xanh, ném xanh. Trong do: 13 dd an QHPK tai khu vyc ndi d6 1a nhiing
khu vuc han ché phat trién hodc khu vuc noi d6 mo rong noi muc do do thi
hoa dién ra nhanh chong; 25 d6 an QHPK tai cac khu vuc chudi do thi, vanh

dai xanh, ném xanh 1a khu vuc dang trong qua trinh d6 thi hoa.

13 d6 4n QHPK tai khu vuc nd1 d6 va ngi d6 md rong 1a nhirng khu vuc
c6 muc do tap trung cao cac du an PTXD KDT. Dac biét, trong s6 13 dd an
QHPK nay c6 9 d6 an QHPK dic thu hodc dé han ché phat trién. Nhiéu khu
vuc trong cac QHPK nay 1a cac khu chung cu cii d3 xudng cip nghiém trong,
gdy nén 6 nhiém moi truong (12 khu chung cu cii: Thanh Xuan, Kim Lién,
Nam Pdng, Nguyén Céng Trr, Trung Tu, Giang V&, Thanh Cong, Nghia
Tan, Tan Mai, Tuong Mai, Quynh Mai, Van Chuong) va cac dan cu c6 thu
nhap thip (Thanh Nhan, Thanh Luwong, Phuc Tan). Bén canh d6 1a khu vuc
clia cac co sO' san xuét cong nghiép, bénh vién, co s& gido duc dai hoc, co s&
gido duc nghé nghiép va cac co quan, don vi trong ndi thanh Ha Noi theo
Quyét dinh s6 130/QD-TTg ngay 23/01/2015 ctia Thi tuéng Chinh phu.

Bang 1.9: Danh muc s0 luwong cac dw an nha o, khu do thi tai cac quy hoach
phan khu trong khu vuc do thi trung tam Thu do Ha Noi [51]

S6 lwong cac dw an

STT | Phan khu Khu vue DTXD KDT dang
dau tu xay dung
1 Al Khu trung tdm hanh chinh chinh tri Ba Pinh 0

2 A2 Khu Hoang Thanh Thing Long va Khéo co 18 Hoang 0
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S6 lwong cac dw an

STT | Phan khu Khu vue DPTXD KDT dang
diu tw xay dung
Diéu
3 A3 (H1-1) | Khu Phé c6 0
4 A4 (H1-1) | Phd Cii 6
5 A5 (H1-1) | Ho Guom va phu can 0
6 A6 Khu vuc HO Tdy va xung quanh 3
7 A7 (H1-2) | Khu vuc han ché€ phat trién (Ba Pinh) 8
8 A7 (H1-3) | Khu vyc han ché phat trién (DPong Da) 9
9 A7 (H1-4) | Khu vyc han ché phat trién (Hai Ba Trung) 5
10 | BI (H2-1) | Khu vuc Noi d6 mé rong (Tay HO - Bac Tur Liém) 17
1 B2 (H2-2) Khu vue No6i d6 mo rong (Cau Gidy — Nam Tur Liém — 73
Ha Dong)
12 B3 (H2-3) Kl‘lu Ve Noi d6 mo rong (Thanh Xuan — Hoang Mai — 51
Ha bong)
13 B4 (H2-4) | Khu vuc N6i d6 mo rong (Hoang Mai — Hai Ba Trung) 12
14 N10 Khu vuc quan Long Bién 28
15 GN-(A) Khu vyc trung tam TDTT Asiad va Ném xanh 0
16 GN-(B) Khu vuce dat cay xanh ¢ong vién vui choi giai tri va ném 0
xanh phia Nam KCN Dong Anh (phan khu N6)
17 GN-(C) Khu vyc ném xanh phia Nam soéng Ca Lo 0
18 GN-(PB) | Khu vuc di tich thanh Co Loa 0
19 GS-(D) Khu vuc ném xanh phia Pong phan khu S5 (xa Pong 0
MY) huyén Thanh Tri
20 R-(1-5) Khu vye hanh lang xanh doc hai bén song Hong 0
21 R-(6) Khu vyc hanh lang xanh doc hai bén song Pudng 0
22 N1 Khu vyc d6 thi phia Bac song Hong (Mé Linh) 2
23 N2 Khu vuc cong nghiép va ném xanh (M€ Linh) 0
24 N3 Khu vuc d6 thi phia Bic song Hong (ML-DA) 0
25 N4 Khu vyc d6 thi phia Bac song Hong (Péng Anh) 1
26 N5 Khu vyc d6 thi phia Bac song Hong (Péng Anh) 2
27 N6 Khu vuc cong nghiép va dén cu (BPong Anh) 0
28 N7 Khu vuc d6 thi phia Bic song Hong (Dong Anh) 1
29 N8 Khu vuc d6 thi phia Bic song Hong (Dong Anh) 1
30 N9 Khu vyc d6 thi phia Bac song Hong (DA-GL) 4
31 N1l Khu vyc d6 thi phia Bac song Hong (Gia Lam) 4
32 GN Khu vyc ném xanh phia Bic song Hong (ML-DA) 0
33 S1 Khu vuc d6 thi phia Tay VD4 (Ban Phuong — Ttur Li€m) 1
34 S2 Khu vuc d6 thi phia Tay VD4 (HD-DP-TL) 1
35 S3 Khu vuc d6 thi phia Tay VD4 (Hoai Puc — Tu Liém) 5
36 S4 Khu vuc d6 thi phia Tay VD4 (Ha Dong) 0
37 S5 Khu vuc d6 thi phia Tay VD4 (Thanh Tri — Thuong Tin) 6
38 GS Khu vuc vanh dai xanh, ném xanh Nam song Hong 0
Tong cong 240
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04 do an QHPK cho khu vyc ndi d6 mé rong 1a nhiing khu vuc phat trién
mé rong trong giai doan hon 10 ndm tr¢ lai day. Khu vuc mé rong nay trudce
day 1a khu vuc c6 mic d6 d6 thi hoa thip, nhung hién nay c6 nhu cau nang
cép ha t?mg do thi rat lon. Ngoai ra, 25 dd an QHPK tai cac khu vuc chudi d6
thi, vanh dai xanh, ném xanh 1a khu vuc dang trong qua trinh do thi hoa. bay
cling 14 nhitng khu vuc ngudi dan dang sinh sdng, nhiéu dy 4n d3 c6 chu
truong nhung chua tién hanh DTXD. Piéu kién vé ha tﬁng do6 thi dang cho
thay khong dap mg duoc cac yéu cau vé méi truong do thi, yéu ciu trong

cong tac quan ly.

Thuc tién cho thay nhu cau dau tu PTDT tai d6 thi trung tim Thu do Ha
Noi 1a rét 16m, trong khi do, $6 lugng cac du an DPTXD KBT dang duogc trién
khai thuc té lai chwa nhiéu, chwa dép tmg hodc giai quyét duoc hét cac yéu
cau da dang khac nhau ctia qué trinh d6 thi hoa. Trén co s¢ dac diém co ché
ctia PPPCD 1a yéu cau gop dat, diéu chinh cac thudc tinh quan 1y sir dung dat
va phan bo dat dai, Luan an danh gia thuc trang PTXD KT tai d6 thi trung
tam Thi ¢6 Ha Noi theo timg dic diém trong co ché ctia PPDCP.

1.3.2. Sw tham gia ciia nguoi sit dung dit trong dau tw xay dung khu

do thi
Théng ké s6 lidu ciia S& Xay dung thanh phé Ha Noi ndm 2019 [51], ¢6
240 du an phat trién nha &, du an KDT méi tai cac d6 an QHPK d6 thi trung
tam Thu d6 Ha Noi.
100% cac du 4n déu do céc td chuc, doanh nghiép dé xuat; voi 89% du
an ap dung co ché thoa thuan dat dai gitra nha dau tu va ngudi c6 QSDD va

11% du an Nha nuéc ap dung co ché thu hoi dat.
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Viéc ap dung quy dinh thu hoi
d4t hay thoa thuan dét dai d6i v6i cac Dy dn i 30, Dy do iy tog 157 e,

chinh trang 4o thi, 2%
du an BTXD KDT, dugc quy dinh

tai diém a khoéan 2 va diém d khoan
2 Piéu 62 Luat Pat dai nam 2013.
Hién nay, phﬁn 16m cac du 4n déu do

khu vuc tu nhan lam chu dau tu, mot Du dn KDT méi c6
chire ndng hon hop,

6%

s0 du an phuc vu muc dich cong nhu
du an tai dinh cu, du an nha & xa hoi
thi do cac doanh nghi€p nha nudc

lam chu dau tu. Su tham gia cua
Hinh 1.10: Thong ké sé lhwong cdc
logi hinh dw an phat trién do thi tai
DTXD KPT con rat han ché. do thi trung tam Thu do Ha Noi phan
logi theo muc dich dé xudt ban dau
Trong PPDCD, viéc nguoi st [50]

nguoi st dung dat doi vaoi cac dy an

dung dat gop dat tham gia thyuc hién dy 4n 1 yéu cau bat budc. Néu khong co
su tham gia thi khong thé trién khai du an. Trong khi do6, thuc té van dé so
hitu dét dai tai Viét Nam c6 nhitng diém khac biét v6i hau hét cac qudc gia
khac trén thé gii. Theo 0, tai Viét Nam, nguoi dan khong so hitu dat dai ma
chi s hiru QSDD. Do dé khong thuc sy ton tai quy dinh vé “gép dat” hay
“phuong phap diéu chinh dat” trong hé théng phap luat ctia Viét Nam. Nhu
vay, hién nay tai do thi trung tdm tha d6 Ha Noi, khong ¢6 du an PTXD KPT
ma ngudi sir dung dat tham gia theo hinh thirc nguoi sir dung dat gop dat thuc

hién du an dau tu.

1.3.3. Huy ddng va khai thac sir dung ngudn hre dit dai trong diu tw

xay dung khu do thi
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Hién nay, viéc trién khai dy 4an DTXD KDT hoic dugce thuc hién thong
qua Nha nudc thu hoi dat hodc chi dau tu tryc tiép thoa thuan dat dai voi
ngudi sir dung dat. Trong ca 2 co ché chuyén dich dat dai néu trén thi nha dau
tu hay nha nudc van phai gianh mot khoan kinh phi rt 16n cho cong tac dén

bu, boi thuong, giai phong mit bang cho cac chu sir dung dit.

Viéc nay dan t&i hé qua chung la cac du an cham duogc dua vao khai thac
su dung. Dbéi voi du 4n st dung von cong, Nha nudc gap nhiéu kho khan khi
phai chuan bi nguén tir ngan sach. Di véi du an cta cac nha dau tu tu nhan,
khi thyc hién thoa thuan dat dai v6i ngudi ¢6 quyén st dung dét thi c6 tinh
trang nguoi dang c6 quyén st dung dat khong mudn hop tac véi nha dau tu,
noi gia dat rit cao dé nha dau tu khong thé chap nhan ndi. Nguyén nhan chinh
12 do kinh phi thyc hién bdi thuong, giai phong mit bang thuong rat 16m,
chiém ty trong thuong tir 70-80% tong kinh phi dy an, tao ganh ning tai chinh
nay lam giam hiéu qua dau tu, khai thac thuong mai ctia dyu an. Trong khi do,
hién chua c6 co ché phi hop dé huy dong dugce ngudn luc dat dai tai chd phuc

vu cho cong tac DPTXD.

Ngoai ra, theo céc s6 lidu tir bdo cdo cua S& Xay dung Ha No6i nam
2015, 2016 va Két luan cua Thanh tra Chinh pht nam 2017 vé thanh tra mot
s6 du an trén dia ban thanh phdé Ha Noi thi c¢6 khoang 60-70% QHCT cua du
an bi diéu chinh nhiéu lan. Nam 2017 cho thdy khoang 90% dy an DTXD
KDT co dé nghi diéu chinh quy hoach, s6 1an diéu chinh cuc bd da sd tir 2 dén
3 lan, c6 du 4n xin diéu chinh dén 6 1an (KDT Péng Nam Tran Duy Hung,
Khu d6 thi thanh phd giao luu). Viéc diéu chinh nay dan toi hé qua hiéu qua

st dung dét chua cao, d6 1a:

- Quy md dan sb ctia cac du 4n ting cao trong khi d6 dién tich gianh cho

ha tﬁng do6 thi chua dap tng duoc nhu truong hoc, bénh vién, cay xanh, h¢
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théng giao thong... giy kho khin trong cong tac quan 1y nha nudc vé phat
trién do thi. Vi du KPT méi Linh Pam, tai khu dat du kién xdy dyng van
phong da chuyén doi sang dat ¢ chung cu thwong mai va nha & xa hdi cao
tang, viéc chuyén d6i nay lam tang thém khoang 30.000 dan cho khu ban dao
Linh Dam;

- Céc dy 4n cham trién khai thyuc hién, gay lang phi nguén luc dat dai va

can tré cac hoat dong dau tu kinh doanh.

Dy an d3 hoan thanh
a4u tu xﬁy dur ng-

A

Dur an trong giai doan
thue hign déu tur chua
phil hgp QHC QHPK

Dur &n trong glaldnan
thye higén dau tur phi
hgp QHC, QHPK
nhuwng cham tién dg
21%

Dy an trong giai doan
thwc higén dau b 43
g|an dat nhung chua
dura vao sir dung
0,38%

Hinh 1.11: Biéu do danh gid ty I¢ tinh hinh trién khai cdc du dn dau tu xdy
dung khu do thi, khu nha o trén dia ban thanh pho Ha Noi nam 2015 [50].

1.3.4. Chia sé lgi ich giira cac bén lién quan

a) Déi voi nguoi st dung dat

Trong trudng hop thu hoi dat, van dé xac dinh gia dat thuong 13 tiéu chi
ma ngudi st dung dat danh gia chu yéu dé xem xét cac loi ich khi bi thu hdi
dat. Hién nay, gia dit do co quan nha nudc c6 tham quyén quyét dinh dé tinh
gia tri boi thuong va tai dinh cu thuong thdp hon nhiéu so véi gia thi truong.
Quy dinh vé gia cac loai dit trén dja ban thanh phé Ha Noi 4p dung tir ngay
01/01/2014 dén ngay 31/12/2019 tai Quyét dinh s6 96/2014/QD-UBND cua
UBND thanh phé Ha Noi, tuy nhién gia dat quy dinh van thip hon nhiéu so
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v6i gia thi truong vao khoang 20 - 60%." Trong khi bang gia dat chudn qudc
té phai dat 70 - 75% gia thi trudng. Viéc dinh gia dat thap hon so véi gia thi
truong co céi loi cho cong tac giai phong mit bang thyc hién nhimg du an cia
Nha nuéc, nhung khi 4p dung voi cac du an phat trién kinh té - xa hoi thi

bang gia dét tao ra sy chénh 1éch nhét dinh.

Tai dia ban quén trung tam giai doan 2015 — 2019, gia dat duoc quy dinh
c6 gia tri cao, nhiéu tuyén phd co gia dat & vuot ngudng 100 triéu dong/m’.
Nhu tuyén phd Hang Pao, Hang Ngang, Lé Thai T6 c6 gia dat niém yét cao
nhit v&i mac cu thé 162 triéu dé)ng/mz. Thuc té, gia dat giao dich & cac con
phé nay trén thi truong ludn cao hon rat nhiéu, pho bién 500 - 800 tridu
ddéng/m’, c6 noi 1én dén 1 ty dong/m>. Viéc dinh gia dat chwa sat thuc té dan
dén sy khong thoa méin d6i véi ngudi bi thu hdi dat, anh huong dén méi quan
hé loi ich giita Nha nudc, ngudi bi thu hdi dat va nha dau tu xay ra nhiing

mau thuan, dan dén cac tranh chap, khi€u ki¢én dat dai kéo dai.

Bén canh d6 13 nhiing hd tro ciia Nha nude cho nhiing ngudi sir dung dat
bi anh hudng nham khoi phuc chd o, sinh ké va cong viéc van chua thoa
dang. Nha dau tu tra tién st dung dat hodc tién thué dat cho Nha nuéc ciing
chi véi mirc gia do UBND cap tinh quy dinh, thdp hon nhiéu lan so véi gia
dat trén thi truong. Trong khi d6, ngudi dan chi nhan lai dugce phan chi phi
bdi thuong chua thoa dang va cac hd trg khac khong khoa lap duoc thiét hai
khi phai giao lai dat cho Nha nudc.

Trong truong hop thoa thuan dét dai, dy ban chét 1a mot quan hé dén sy
giita nha dau tu va ngudi dang st dung dét, vi vay khong thé dua ra bat ky
mot quyét dinh hanh chinh nao vao trong mdi quan hé nay. Co ché nay dugc

diéu chinh chi bang phap luat dan su va viéc thoa thuan cha yéu duoc ap dung

" https:/thuvienphapluat.vn/tintuc/vn/thoi-su-phap-luat/nha-dat/26 189/khung-gia-dat-tang-gan-hon-gia-
thi-truong
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thanh toan bang tién. Tuy nhién, nhiing loi ich bang tién khong hai hoa dugce
hét nhitng g1 ich khac c6 dugc tur dau tu phat trién do thi nhu; viéc di chuyén
noi dinh cu dan t6i anh huong dén sinh ké, diéu kién sinh hoat, san xuat, hoc
tap va pha v& ciu tric cong déng dan cu vén dd duoc hinh thanh phat trién;
cong dong dan cu dia phuong khong duge hudng cac loi ich tir phét trién ha
tang d6 thi (nhu chét luong cac co s y té, gido duc, vui choi giai tri...).

b) Déi v6i nha dau tu

Phan 16n cac du én DTXD KDT trén dia ban Thi d6 déu do khu vuc tu
nhan lam chi dau tu, chi c6 mot sd it du an phuc vu muc dich cong nhu du an
tai dinh cu, du 4n nha ¢ x4 hoi thi do cac doanh nghiép Nha nudc 1am cha dau
tw. Viéc trién khai cac du 4n néu trén chu yéu duoc thuc hién bdi khu vuc tu
nhan do sy chu dong trong co ché tai chinh, cu thé: Chu dau tu huy dong
ngudn luc tai chinh dé chi phi cho viéc co6 dugec QSDD hop phap, chi cho
nghién ctru du an, chi cho DTXD, chi cho quan 1y du an va cac khoan chi phi
khac...; sau d6 chu dau tu kinh doanh cac san pham bat dong san ctia dy an dé
thu loi nhuan. Co ché tai chinh nhu néu trén dem lai loi ich kinh té o rang

cho chu dau tu.

Tuy nhién, khi nha d4u tu tu nhan phai théa thuan dat dai véi ngudi sir
dung dat, thi co tinh trang ngudi c6 QSDP khéng mudn hop tic v6i nha dau
tu. Day 13 han ché 16n nhit ddi voi nha dau tu. Nhiéu du an khong trién khai
duoc hodc cham trién khai do chu dau tu khong co du dat. R4t nhiéu cac du
an clia cac nhiéu nha dau tu da nhan chuyén nhuong dugc khoang 80% dat
cho dy an dau tu nhung khong thé nhan chuyén nhuong tiép tuc 20% dat con
lai. Nguyén nhan quan trong nhat dan t6i tinh trang néu trén do 1a theo quy
dinh cua phap luat vé dit dai va xay dung, nha dau tu phai c6 QSDP hop

phap trong pham vi dy an thi méi duoc trién khai xay dung.
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¢) béi voi Nha nude

Heé luy thay 6 khi trién khai cac du an DTXD theo bién phap thu hoi dat
d6 d6i vai cac co quan quan Iy Nha nudce 1a:

- Yéu cau kinh phi rat 16n cho cong tac dén bu, boi thudng, giai phong
mit bang cho nguoi sir dung dat. Poi voi du an stir dung vén cong, Nha nude
gip nhiéu kho khan khi phai chuin bj ngudn tir ngan sach, do d6 hau hét cac
dy 4n dau tu xay dung ha tﬁng déu cham tién do. bay la tinh trang chung tai
Viét Nam. Theo théng ké, hién nay, vi¢c dau tu xay dung tai cac do thi 16n &
Viét Nam dang gip phai tinh trang chi phi qua 16n cho bdi thudng (thuong tir
70-80% tong kinh phi dy an);

- Lam phat sinh cac thira dat, 16 dat khéng dap ing cac yéu cau vé quan
1y Nha nudc trong cong tac quan 1y kién trac canh quan d6 thi. Trong d6, dién
hinh 13 viéc mo duong, phat trién ha tang d6 thi chua xem xét dén tong thé
quy hoach kién trac canh quan hai bén tuyén dudng, do d6 hinh thanh hién
tugng nha siéu mong, siéu méo. Pay 1a van dé& nhac nhdi cua nhiéu tuyén
duong méi mo vira qua nhu tuyén Xa Pan — O Cho Dura; tuyén Lé Vin

Luong; tuyén dudng Khuat Duy Tién, Pham Hung...

Trong khi d6, d6i v6i trudng hop thoa thuan dat dai giita nha dau tu va
nguoi st dung dat, viéc hai bén khong dat dugc théa thuan dan tai pham vi
ranh giéi cac du 4n khong dam bao so voi quy hoach ban dau. Két qua 1a hinh
thanh nén nhiéu khu vuc mit tién ctia cac du an, ngudi dan xdy dung nha ¢

khong dong bo vdi kién tric canh quan toan dy an.

1.4. Cac @@ tai nghién ctru khoa hoc, ludn an, hdi thao khoa hoc tai

Viét Nam c6 lién quan

1.4.1. Nhom cac deé tai nghién ciru, luan an



45

Trén co sd, ra soat tong hop cac dé tai nghién ctru, luan an cé lién quan
dén ndi dung nghién ctru ciia Luén an, viéc danh gia cac dé tai, luan an duogc

phan theo timg nhom van dé chinh cia PPPCD, cu thé nhu sau:
a) Van dé lién quan dén co ché gop dit trong PPPCD

Vi¢e gop dat 1a mot diéu kién tién quyét dé thuc hién cac du an ap dung
PPDCP. Tai Viét Nam, dd c6 mot sé nghién ctru lién quan dén yéu cau dong
gop dat dai cho PTDT. Tuy nhién, do dic thu tai Viét Nam, nguoi dan chi so
hitu QSDP, nén quy dinh vé viéc gop dat cd nhitng diém khac biét so véi cac
quéc gia khac trén thé gii. Luan an di danh gia, tong két hai nghién ctu:
Nghién ciru co s6 Iy ludn, thiee tién va dé xudt co ché, chinh sich gép von
bang quyén sir dung dat cia té chire kinh té, ho gia dinh, cd nhdn trong quy
hoach, ké hoach bi thu héi dat dé thuc hién dw dn dau tw, phdt trién khu dé
thi, khu c¢éng nghiép nwée ta” cua Vién Chién luge, Chinh sach tai nguyén va
moi truong — BO Tai nguyén va Moi truong, nam 2010 — 2012 [18] va
“Nghién civu dé xudt co ché, chinh sach phéan phéi gia tri ting thém tir ddt do
quy hoach; chuyén muc dich sir dung ddt; dau tw phat trién két cau ha ting
nham sira doi Ludt dat dai nam 2003 cua Tong Cuc Quan 1y dat dai — Bo Tai

nguyén va Mbi truong, naim 2010 — 2010 [15], qua d6 dua dén nhan dinh sau:

- Co ché gop vbn bang QSDD dé thuc hién du an DTXD KT ¢6 thé s&
g6p phan giai quyét nhimg van dé ndi com hién nay. Dy 1a co ché c6 nhiing

diém twong dong véi yéu cau gop dat trong PPPCP;

- Can thiét phai c6 su phan bd diéu tiét minh bach va cong bang gia tri
dat dai sau khi thyc hién du 4n PTXD KDT, s& giam bot tranh chap, cing
thang va mit cong bang trong xa hoi. Viéc gop von bing QSDP dé thuc hién
du an s€ nang cao vai tro, su tham gia, giam sat cua cac td chirc, ca nhan trong

dau tu PTDT.
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b) Van dé lién quan dén pham vi ap dung cia PPDCD

Luan 4n da danh gi4, tong két ba nghién ciru lién quan truc tiép téi pham
vi ap PPPCP tai Viét Nam d6 1a: (i) “Chwong trinh phat trién dé thi tong thé
Thu do Ha Noi nuéc Cong hoa xd hoi chu nghia Viét Nam (Haidep)” do JICA
va UBND thanh phb Ha Ni thuc hién nam 2007 [1]; (ii) Nghién ctru “Cdc dé
xudt quan Iy quy hoach dé thi” thuoe Dy 4n ting cudng nang luc 14p va quan
Iy quy hoach do thi Viét Nam [10] va (iii) Dé tai nghién ctru khoa hoc
“Nghién citu cdc co s6 khoa hoc va thuc thuc tién - Pé xudt co ché quan 1y
kién triic, quy hoach xdy dung do thi trén cdc tuyén dwong méi mé & Thii do
Ha Ngi” do Vién Kién trac, Quy hoach D6 thi va Nong thon - Bo Xay dung
thuc hién nam 2012 [20].

Cac nghién cuu trén da danh gia dugc su can thiét va tinh wu viét cua
PPDCD khi 4p dung trong quan 1y dau tw PTDT. Tuy nhién chua néu ra dugc
cach thirc, quy trinh 4p dung cua phuong nay, ma chi néu dugc nhitng khuyén
nghi vé nhitng khu vuc, trudng hop co thé ap dung, gdm: (i) khu vuc do thi
hién tai, noi da c6 quy hoach cua khu vuc ndi @6 thanh phé Ha Noi; (i1) khu
vuc ¢6 nhu ciu ning cip hay cung cip thém co sé ha tang; (iii) khu vyuc noi
nguoi dan mudn & lai sau khi thuc hién dy 4n va muén tham gia vao dy an
phat trién cling nhu ting gia tri dat; (iv) khu vuc ndi thanh méi/ngoai thanh
noi cac 16 dat thuong 1én va mat do nha di co khong cao, ddng thoi ¢ d6 con
c6 co hoi tang gia tri caa dat [1].

¢) Vén dé lién quan dén giai phap ap dung PPPCD

Luan 4n tién si “Vdn dé sir dung ddt trong quy hoach va phdt trién cdc
khu dan cu ven do Ha Noi trong qua trinh do thi hoa’’[15] da dua ra mdt $6
giai phap dé ap dung PPPCD dbi véi cac ving ven d6 cua thanh phd Ha Noi,

trong do &p dung thuc hién cac dy 4n KDT mdi. DBE xuat cia Ludn 4n da néu
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dugc 1y thuyét timg budce ap dung theo ding co ché cua PPPCD, “Gidi phdp
diéu chinh ddt dai nham muc dich huy dong sw déng gop, tham gia ciia nguoi
st dung dat trong khu vwc dw dn bang quy dat dai ciia minh dé mé réng
duwong giao thong ndi bo. Sy dong gop dé sé dwoc bii ddp lai bang suw gia ting
gid tri dat dai va tién nghi sit dung sau khi ¢é con dwong dé. Kinh phi dau tw
ndng cdp dwong giao théng truéc mdt cé thé ldy tir quy dén bii va qudn xin
thanh phé cdp tir dia ban phuong c6 dw dn”. Tuy nhién, ndi dung ctua Luan
an chua chi ra dugc giai phap, quy trinh cy thé dé hinh thanh dy an, thuc hién

DTXD va két thac, hoan thanh, ban giao dua vao khai thac sur dung.
1.4.2. Hoi thao khoa hoc

Cho dén nay c6 hai Hoi thao qudc té dugc Ngan hang Thé gidi va Bo
Xay dung dong to chirc dé thao luan vé tiém ning 4p dung PPPCD tai Viét
Nam, d6 1a Hoi thao vao thang 5/2014 tai Can Tho: “Phuwong phdp Thu gom -
Tdi diéu chinh dat va kha ndang dp dung tai Viét Nam” va Hoi thao vao thang
5/2015 tai Ha Noi: “Kha nang dp dung phwong phdap Gép ddt va Piéu chinh
dat tai Viét Nam”. Két qua cua cac Hoi thao nay da théng nhét duoc cach
hiéu chung vé co ché PPPCD trong bdi canh tai Viét Nam, ciing nhu chi ra

nhitng nhu cau, su can thiét ap dung.

Theo do, PPPCD dugc ghi nhan trén tai li¢u té)ng két Hoi thao vao thang
5/2014 nhu sau: “Thu gom va Piéu chinh ddt la mét cong cu co cau dat, hay
qud trinh gom dat cia cdc chii s¢ hitu dat khdc nhau thanh mét 16 dat rong
hon d@é cé thé chia nhé va phat trién hiéu qua hon. Chii sé hitu dét sé gép cdc
phan dat mét cach binh dang dé tdi phdt trién dat theo cdc cach khédc nhau
nhiwr danh khong gian cho cdc cong trinh ha tang ciing nhw tao ra nhiing 16
dat dur triv. Mot sé 16 dat dw trik ¢6 thé dioc ban cho cdc muc dich thwong mai

hodc dé xdy dung khu nha ¢ cho nguwoi c6 thu nhdp cao hon dé c¢é thé thu hoi
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mét phan chi phi xdy dung co s ha tang cong céng hodc c6 thé sir dung phan
chi phi nay dé xdy dung nha & cho nguoi ¢é thu nhdp thdp hodc cdc cong
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Hinh 1.12: Tai liéu cong bé két qua Hoi thao Thu gom va Diéu chinh dat tai
Viet Nam thang 5/2014, Can Tho [9].

Tai Viét Nam, mot dic diém cua hé thong thé ché vé dat dai d6 1a s hiru
toan dan vé dat dai va nguoi dan chi so hitu QSDD. Do d6, voi nhimg diém
chung vé thuat ngit PPPCD tai cac qubc gia trén thé gidi va két qua cua hai
ho1 thao quéc té néu trén, Luan 4an dé xut viéc luan giai thuat ngir PPBDCD

trong bbi canh thé ché Viét Nam nhu sau: “PPPCP la viéc gbp ddt mét cdch
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tr nguyén tir cde chii sé hivu dat, diéu chinh cdc thudc tinh quan 1y sir dung

b

ddt va phdn bé lai dat dai cho cdc chit s6 hiru dat ban dau.”.
1.5. Nhirng van dé can nghién ciru

b6 thi trung tam Thu d6 Ha Noi 1a mot khu vuc PTDT c6 dac thu voi
khu vue ndi do lich st va khu vuc ndi d6 mé rong; véi sy da dang trong cac
loai hinh dy 4n dau tu PTDT noi chung va du an PTXD KDPT noi riéng. Do
d6 viéc nghién ctru ap dung PPPCPD trong trién khai du an DPTXD KDT tai
khu vuc d6 thi trung tim Tha d6 Ha Noi can phai dap ing yéu cau quan 1y
PTDT ndi chung ciing nhu pht hop véi bdi canh thé ché va diéu kién kinh té,
xa hoi hién nay.

Tom lai, nhitng van dé can nghién ctru trong viéc 4p dung PPPCD trong

trién khai dy 4n PTXD KDT tai do thi trung tdam Thu d6 Ha N1 gé)m:

- Xay dung co sé khoa hoc dé ap dung nhitng co ché cia PPPCD trong
trién khai du an DPTXD KT phu hop véi bdi canh thé ché Viét Nam va diéu
kién kién kinh té - xa hdi Thu d6 Ha Noi;

- Xay dung co ché dam bao quyén loi vai trd va trach nhiém cua ngudi

str dung dit theo quy dinh phap luat tham gia trong PTXD KDT;

- Phuong thire trién khai du an PTXD KPT theo PPDCP.
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CHUONG II. CO SO KHOA HQC AP DUNG PHUONG PHAP
PIEU CHINH PAT TRONG TRIEN KHAI DU AN PAU TU
XAY DUNG KHU PO THI

2.1. Co sé ly thuyét ap dung phwong phap diéu chinh dit trong

trién khai du an dau tw xay dung khu db thi
2.1.1. Quy hoach va quan Iy khong gian, kién tric, canh quan dé thj
2.1.1.1. Quy hoach do thi

QHDT trong cong tac PTPT ludn 1a nhiém vu quan trong, du tién ddi
vé6i cac cap chinh quyén. QHDPT giup khai thac va st dung hop 1y tai nguyén
thién nhién, dic biét 1a sir dung tiét kiém va hiéu qua dat do thi. Thong qua

QHDPT, gia tri dat dai duoc thay ddi, cu thé nhu sau [15]:

- Thir nhat, QHPT hinh thanh khu vyc trung tim, bao gdm trung tdm cip
cao va trung tam thir cap, can trung tim va ngoai vi. Qua trinh hinh thanh va
PTDT cua cac thanh phd nudc ta cho thdy xu hudng gia dit cao nhét ¢ trung
tam c6 hoat dong thuong mai, dich vu cép cao (sﬁm uat nhét) va gia dat giam
theo hudng dich chuyén dan ra céc trung tam hoat dong thuong mai, dich vu

thir cdp va cudi cung 1a thp nhét & ving ngoai thanh;

- Tht hai, 12 quy hoach chuyén cip d6 quan 1y hanh chinh nhu chuyén
vung dan cu néng thon thanh ving dan cu do thi; chuyén db thi loai thap 1én
d6 thi loai cao hon (nhu d thi loai I 1én d6 thi loai IT) hay quyén quan 1y
chuyén tir cdp nay sang cép khac nhu d6 thi thudc huyén nay thudc tinh. Gia

tri dat dai theo d6 ciing thay ddi;

- Thu ba, quy hoach st dung dat quyét dinh muyc dich st dung dat va do
d6 quyét dinh gia tri cia QSDD. Quy dinh vé muc dich str dung dét cua dat do
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thi (dét cong trinh cong cong, khu thuong mai, khu & ...), hé sb sir dung dat,

chi tiéu sir dung dat (mat do, tang cao...) s& quyét dinh gia tri ctia 6 dat.

Bén canh d6, trong qué trinh do thi héa, viéc diéu chinh quy hoach ciing
1a yéu cau tat yéu khach quan nham dap ung cac nhu ciu méi phat sinh. Mot
trong nhiing nguyén tic dé diéu chinh quy hoach, d6 13 “phdn tich, dinh gia
hién trang, xac dinh ro cdc yéu cau cdi tao, chinh trang do thi dé dé xudt diéu
chinh chi tiéu vé sir dung ddt, gidi phdp t6 chirc khéng gian, kién tric, canh
quan doi véi ting khu vwee; gidi phdp vé cdi tao mang hedi cong trinh ha ting
ky thudt va céng trinh ha tang xd héi phit hop véi yéu cau phdt trién.” [42].
Pay 1a mot trong s6 nhitng nguyén tic cin ban dé tién hanh viéc diéu chinh

quy hoach dé sip xép b tri lai khong gian d6 thi hop 1y hon.

Nhu vy c6 thé nhan dinh rang, cong tac QHDT c6 ¥ nghia va tic dong
quan trong toi hiéu qua sir dung dat va tir d6 1a thay doi gia tri dat dai, dic biét
14 dét do thi.

2.1.1.2. Quan ly khong gian, kién tric, cinh quan dé thi

QHDT la viéc td chire khong gian, kién trtic, canh quan do thi, hé théng
cong trinh HTKT, cong trinh HTXH va nha & dé tao 1ap moi truong sdng
thich hop cho nguoi dan séng trong d6 thi, dugc thé hién thong qua dd an
QHDT [40]. Trong d6, nguyén tic dé quan 1y khong gian, kién tric, canh
quan d6 thi gom:

- Chui s& hitu cac vat thé kién triic co6 anh huong dén khong gian, kién
truc, canh quan do thi phai co6 trach nhiém bao v¢, duy tri trong qua trinh khai
thac, st dung bdo ddm m¥y quan, an toan, hai hoa véi khong gian xung quanh;

- Viéc xay mdi, cdi tao, chinh trang, stra chira va phé bo vat thé kién trac,

cay xanh trong khu vuc cong cong, khuén vién cong trinh va nha & c6 anh
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huong dén khéng gian, kién tric, canh quan d6 thi phai xin phép co quan

quan 1y c6 tham quyén.

Khoéng gian d6 thi 13 khong gian bao gém cac vat thé kién trac d6 thi,
cdy xanh, mit nudc trong do thi c6 anh hudng truc tiép dén canh quan do thi
[42]. Canh quan d6 thi 1 khong gian cu thé c6 nhiéu hudng quan sat & trong
d6 thi nhu khong gian trudce to hop kién trac, quang truong, dudng phd, he,
duong di bg, cong vién, tham thyc vat, vuon cay, vuon hoa, ddi, nai, g0 dat,
dao, cu lao, trién dat tu nhién, dai dat ven bo bién, mat hd, mat song, kénh,

rach trong do6 thi va khong gian str dung chung thudc do thi [42].

Trong qué trinh do thi hoa, khong gian, kién tric, canh quan d6 thi tat
yéu co su thay ddi trong d6 c6 nhimg truong hop lién quan dén quan 1y st
dung dat dai. Luan an tong hop mot sd nguyén tic trong viéc quan 1y str dung

dat dai dé dam bao quan 1y khong gian, kién tric, canh quan do thi:

- QHCT, thiét ké db thi phai tinh toan dén hién trang hinh dang céc 16 dat
khong dam bao cac yéu ciu vé canh quan va an toan trong xdy dung dé diéu

chinh, hop khéi [28];

- Khi trién khai du 4n phat trién cac tuyén dudng giao thong theo quy
hoach da dugc phé duyét, co quan nha nudc ¢ tham quyén phai dong thoi to
chtrc thu hoi dét hai bén duong theo quy hoach, t6 chtrc ddu gia hodc dau thau

dé lya chon chu dau tu theo quy dinh cua phap luat [42];

- Pham vi dy 4&n BDTXD phai dugc xac dinh trén co s¢ bdo dam phu hop
vo1 thuc trang st dung dat, dap Ung hai hoa muc tiéu du an va viéc chinh
trang d6 thi, tranh phét sinh nhiing dién tich dat khong dap ung duoc yéu cau

vé xay dung hodc anh hudng dén kién trac, canh quan do thi [42];

- Trong trudng hop du an dau tu chi st dung mot phan cua thira dat, néu

dién tich con lai qua nho khong dép ung yéu cau vé sit dung hodc anh hudng
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dén kién trtc, canh quan d6 thi theo quy dinh ctia Chinh pht thi Nha nuée thu

hdi va bdi thuong cho ngudi sir dung dat [42];

- Viéc xay dung, cai tao, chinh trang cic cong trinh kién triic tai cac khu
vuc canh quan trong d6 thi da dugc chinh quyén d6 thi xac dinh quan 1y can
han ché ti da viéc lam thay ddi dia hinh va bao dam sy phét trién bén viing

cua moi truong ty nhién [33];

- Khi thyc hién cai tao hoac xay dung lai mdt khu vuc trong d6 thi phai
bao dam tiét kiém dat dai, wu tién dap (mg nhu cau tai dinh cu tai chd cho
nhirng nguoi dan trong khu vuc; cai thién diéu kién kién tric, canh quan va
moi trudng d6 thi; xay dung ddng bo va ning cao chét luong hé thong HTXH,
HTKT va dich vu cong cOng trén co s& can ddi hai hoa véi cac khu vuc Xxung
quanh; bao vé di san van hoa, di tich lich st, ban sic truyén théng ctia do thi

va khu vuc [42];

- Truong hop xay dung lai toan b0 mdt khu vuc trong do thi phai dam
bao st dung hop 1y, tiét kiém dat dai; déng bod vé hé thong HTKT; dap tmg
yéu cau vé HTXH, dich vu cong cong va moi truong trong khu vuc va voi

khu vuc xung quanh [32];

- Truong hop cai tao, nang cép mot khu vuc dé cai thién, nang cao diéu
kién séng ngudi dan trong khu vuc phai dam bao két ndi hop 1y HTKT va
HTXH, sy hai hoa khong gian, kién tric trong khu vuc cai tao va véi khu vuc

xung quanh [32];

- Dién tich, kich thudc khu dat xay dung cong trinh hodc nha ¢ phai dam
bao phu hop theo quy dinh ctia phap lut hién hanh va quy dinh tai quy ché
quan 1y quy hoach, kién trac d6 thi ctia dia phwong méi dugc cip phép xay

dung [33];



54

- Khuyén khich viéc két hop cac khu dit thanh khu dit 16n hon dé xay
dung cong trinh hop khoi déng bd; tao 1ap cac khong gian cong cdng, canh
quan d6 thi va nang cao chat luong, méi trudng do thi; cac cong trinh phai

dam bao khoang Iui theo quy dinh [33].
2.1.2. Quan ly va khai thac hiéu qua dat do thi
2.1.2.1. Tich tu va tip trung dat dai

Nguon gbc ciia PPPCD bat nguodn tir qua trinh tich tu va tap trung dat

dai trong linh vuc nong nghiép dé phat trién kinh té. Trong do:

- Tich tu d4t dai 1a mot hanh vi trong do6 chu thé s& hitu va st dung dat
dung cac bién phap khac nhau nhu mua, chuyén nhuong va cac bién phap

khac nham tang duoc quy md rudng dat ma minh s& hitu va st dung;

- Tap trung déat dai duoc hiéu 1a qua tinh lam tang quy mo dat dai cho
san xuat kinh doanh hay muc dich nao d6 nhung khong thay d6i quyén so hiru

hay quyén str dung cua cac chu thé s& hitu va st dung rudong dat.

Piém giéng nhau ctia hai khai niém trén 14 déu 1a qu4 trinh ting quy mo
dién tich dat dai phuc vu muc dich kinh té nhét dinh. Tuy nhién, ching cé
diém khéac nhau co ban’: tich tu rudng dat 1a mot qua trinh ma mot ca nhan
tich gop bang viéc mua hay cac bién phap khac dé c6 thé s& hitu dugc nhiéu
dién tich hon; con tap trung rudng dat 1a lién két nhiéu manh rudng cua nhiéu
chu s& hitu khac nhau lai thanh mé hinh canh déng 16n. Trong 1y luan vé tich
tu va tip trung dét dai thi c6 nhitng phuong thirc thuc thi nhu sau:

- Phuong thtrc tich tu dat dai gdm phuong thic theo thi truong (mua,
ban), duogc thira Ké, tang, cho. Trong do, co ché thi truong 1a phuong thirc tich

tu co ban nhat;

* Tap chi Khoa hoc Nong nghiép Viét Nam 2018, 16(4): 412-424 www.vnua.edu.vn
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- Phuong thure tép trung dat dai chi yéu bao gdm thué QSDD, gbp vén
bang QSDP vao t6 chic kinh té (doanh nghiép, hop tac xa...).

Trong PPDPCP, nguyén tic gop dat 1a nguyén tic cin ban. Viéc gbp dat
cia PPPCD ciing c6 muc dich twong ty nhu tich tu va tip trung dét dai cho
phat trién nong nghiép. Tuy nhién, diém khac biét ctia viéc gop dat cho PTDT

1a & phuong thtrc thuc hién, cu thé 13 & nhitng dic diém sau:

- Nguoi st dung dat dong gop phan dat ciia minh dé Nha nude hodc nha
dau tu thuc hién dau tu PTDT ma khong hinh thanh hanh vi mua ban dat dai
giita cac bén. Piéu nay lam giam thiéu cac chi phi lién quan dén giao dich dat
dai, dac biét 1a chi phi bdi thudng, dén bu;

- Phan dat gop cua nguoi s dung dat cha yéu duoc st dung dé hd tro
hoat dong dau tu PTPT (nhu: mé rong dudng; xay dung cong vién cdy xanh
hodc cac cong trinh cong ich khac...). Loi ich ma nguoi st dung dat nhan lai
thong thuong 1a gi tri gia ting ctia 6 dat ban dau, thé hién bang ha ting d6 thi
va moi trudng song tot hon. Nguoi sir dung dat thong thuong khong nhan lai
truc tiép gia tri loi ich bang tién d6i véi phan dat ma ho dong goép. Trong mot
s6 truong hop, quy dat gop du 16n dé tao ra phan dién tich doi du sau khi
dugc quy hoach, dé xay dung cac cong trinh thwong mai, khi d6 viéc kinh
doanh, khai thac phan dién tich thuong mai ndy s& dem lai loi ich kinh té truc

tiép cho nguoi st dung dt.
2.1.2.2.Gia tiing gia tri sir dung dat
Theo [85], tai cac do thi, c6 hai yéu td co ban quyét dinh dén gia tri cua
mdi 16 dat, d6 1a:
- Tht nhat, mbi 16 dt c6 duy nhat mot vi tri va do d6 co6 muc do khac

nhau vé loi thé dia 1y, chinh tri va kinh té. Diéu nay dic biét ding ddi véi cac
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16 dat nam tai nhirng khu vuc c6 muc d0 phat trién kinh té hodc muc do tap
trung dan cu cao;

- Thir hai, dat do thi doi hoi dong bd nhing tién ich cong nhu: cip - thoat
nuodc, dién, duong, trudong, tram, chg va nhiéu céc tién ich khéac. Nhirng ti¢n

ich nay chil yéu dugc cung cap boi chinh quyén.

Before LR After LR
Tride LR Sau LR

Hi{zh 2.1: Biéu do dw kién gia tri suw dung dat tang sau khi thyc hién dy dn
diéu chinh ddt cua Nhat Ban [65].

Nguyén tic néu trén dua dén nhan dinh, d6 1a mot 16 dat co thé co quy
mé dién tich dat 16n nhung cé cac diéu kién vé vi tri tiép can xa cac tién ich
do6 thi hodc c6 hinh dang hinh hoc khong thuan 191 cho xay dung thi gia tri cia
toan bo 16 dat c6 thé s& thip hon nhimg 16 dit mic du c6 quy mé dién tich nho
nhung c6 dicu kién tot hon vé vi tri va diéu kién ha ting do thi. Viéc diéu
chinh lai dit dai nhim muc dich huéng t6i hinh thanh céc 16 dit véi nhiing

diéu kién thuén loi cho quan 1y va sir dung.

Thue tién cho thay, qua trinh d6 thi hoa ludn tao ra cac khu vuc ma viée

str dung dat dai khong hiéu qua doi hoi phai dugc diéu chinh lai, nhu:
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- Cac khu vuc c6 mirc do tap trung dan cu cao nhung khong c6 du dién
tich dé cung ung céac dich vu ha tﬁng thiét yéu nhu truong hoc, nha tré, bénh

vién, cac co sé thuong mai theo quy chuan va ti€éu chuan thong thuong;

Trudc Sau
Téng gid tri dat
Phan gia trj dat gia sau du an

tang théng qua du
an ap dung PPRCD

& Ldi ich
= co du'de sau
o du'dn
E_JF%
8. Tf'::n‘g gid tri dét E Dat
= trudc du an phEndsE | ® gianh
8 it g ci';.lr‘:jg
- G g 56 hitu dat -

Phan dat cla chng

ngudi sa hitu dat
Quy md 16 dat Quy md 6 dat
M e du &n > saudyan W

Hinh 2.2: Minh hoa sy gia ting gid tri dat ciia dw dn dp dung PPDCP [84].
- Cac khu vuc ¢6 cau trac, mang ludi giao théng phtic tap, nho hep
khong dam bao cac yéu ciu vé phong chdy, chita chay; khong dap tng cac

quy chuan, ti€u chuan vé giao thong cong cong;

- Céc khu vuc c6 hé thong dia chinh phirc tap gy kho khin trong cong

tac quan ly hanh chinh, quan 1y dan cu;

- Cac 6 dat co hinh dang, kich thudc khong phu hop dé phat trién va sir

dung cho cac myc dich ¢, san xuét hodc cac nhu cau khac;
- Cac khu vuc d6 thi d xudng cap can dugce dau tu xay dung lai.
2.1.3. Vai tro ciia ciia cong dong trong dau tu phat trién dé thi
2.1.3.1. Sy tham gia cia cdng dong, quyén va trach nhiém

Viéc dau tu PTDT doi hoi ngudn luc rat 16n, do d6 viée xa hoi hoa trong

dau tu PTDT 1a xu hudng tat yéu. Viéc dau tu PTDT lam gia ting gia tri st
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dung dit va dap tmg nhu cdu st dung ctia cong dong va ngudi dan, do do
cong dong ma cy thé 12 nguoi dan co trach nhiém phai chi tra mot phan chi
phi dé dau tu phat trién ha ting d6 thi. C6 nhiéu cach dé cong dong va ngudi
dan thuc hién phan trach nhiém nay nhu thuc hién théng qua hé théng thué

hoic tryc tiép tham gia trong DTXD.

Theo [2] su tham gia ctia cong ddng cd 06 cp bac gdbm: (i) tham gia thu
dong; (ii) tham gia cung cap thong tin; (iii) tham gia tu véan; (iv) tham gia thuc
hién cac hoat dong phat trién cong dong; (v) tham gia trong qua trinh ra quyét
dinh va (vi) tham gia tu nguyén. PPPCPD véi nguyén tic 1a ngudi sir dung dét
tu nguyén dong gop mot phan dién tich dé DTXD ha tang d6 thi. Do d6, day
13 hinh thirc tham gia cao nhét cua cong ddng ciing nhu ngudi sir dung dit.

Viéc tham gia ciia ngudi st dung dat thong qua hinh thic tw nguyén gop
dat trong PPPCD dam bao duoc cac quyén va trach nhiém ctia nguoi st dung
dat nhu sau:

- Moi chu thé c6 QSDP hop phéap déu c¢6 quyén duogc tham gia DPTXD
noi riéng va dau tu PTDT noi chung;

- Nguoi st dung dat c6 quyén duoc giam sat qué trinh thyc hién. Co ché
giam sat thong qua viéc nguoi sir dung dat gop dat 1a co ché giam sat truc tiép
vi ho c6 quyén loi gan lién véi qua trinh DTXD;

- Nguoi str dung déat co quyén ra quyét dinh, do vai trd cua ho da dugc
xéac dinh khi gop dat dé trién khai dy an;

- Nguoi st dung dit c6 trach nhiém phdi hop véi cac bén lién quan trong
viéc tham gia, giam sat, tu vAn va ra quyét dinh trién khai du 4an DTXD;

- Nguoi sir dung dét c6 trach nhiém tuén thi cac quyét dinh duogc tip thé

s6 dong dong thuan thong qua. Yéu cau ndy nham dam bao céc loi ich chung.
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Trén co so nhitng quyén va trach nhiém néu trén, su tham gia ciia nguoi
str dung dat trong trién khai du an DTXD s& dam bao hiéu qua nhat khi ho 1a
nguoi tu nguyén truc tiép tham gia thuc hién va c6 thim quyén ra cac quyét
dinh. Nguoi stir dung dét s& thoa hiép 14n nhau hodc véi cac nha dau tu dé tao

quy dat cho phat trién ha tang do thi.

Sy thoa hiép nay twong dong véi co ché chuyén dich dat dai tu nguyén &
chd: day 1a co ché chuyén dich dua trén sy thoa thuan dan sy gitra cac chu
thé, do d6 vé ban chat 1a co ché chuyén dich dat dai tu nguyén. Khong bén
nao c6 thdm quyén quyét dinh hodc cudng ché bén con lai c6 nghia vu phai
thuc hién gop dat. Sy thoa hiép nay khac biét vdi co ché chuyén dich dat dai
tu nguyén & chd: mic du c6 su chuyén dich dit dai (phan dat gop) gitra cac
chu thé va cho cic muc dich st dung khac nhau. Tuy nhién co ché cua
PPDCD khong hinh thanh giao dich mua - ban dat dai nhu trong co ché
chuyén dich dit dai tu nguyén. Phan dit gop dugc chuyén dich dua trén
nguyén tic tu nguyén va ky vong vao loi ich phat sinh sau du an cht khong
phai loi ich truc tiép ctia phan dat gop. Vi ban chat sy thoa hiép dat dai trong
PPDCD la co ché tu nguyén. Do do, nguyén tdc can ban dé thuc hién dy an
theo PPDCD 1a phai dat dugc su d@)ng thuén cua cha s& hitu dit hodc chu st

dung dat.
2.1.3.2.Gop von bang quyén sir dung dat

Luat Dt dai nam 1993 ra doi chua c6 cac quy dinh vé gbp von bang gia
tri QSDD. Ché dinh nay lan dau tién dugc dé cap trong Luat sua ddi, bod sung
mot s6 didu ciia Luat Dat dai nam 1998 va dugc tiép tuc ghi nhan trong Luat
D4t dai nim 2003 va 2013. Theo tir dién Luat hoc: “Gép vén bang gid tri
OSDPB: Su thoa thudn giita cac bén tuan theo diéu kién, noi dung, hinh thuc

chuyén OSDD dvoc Bo luat dan sy va phap ludt vé dat dai quy dinh ; theo do,
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nguoi sir dung dat dwoc quyén gép phdn vén cia minh bang OSDP dé hop

tdc san xudt, kinh doanh” [19].

Theo [15], [21] g6p vbn bang QSDPD trong san xuat kinh doanh, thuc

hién dy an dau tu c6 mdt s6 ddc trung co ban sau day:

- Th nhét, di tuong ciia quan hé gop von 1a gia tri QSDD chtr khong
phai dit dai. Sau khi gop vbn dé san xuét, kinh doanh thi QSDD trd thanh tai
san cua doanh nghi¢p. Trong truong hop doanh nghi¢p bi phé san thi QSDD
nay bi xtr Iy dé giai quyét cac khoan no;

- Thir hai, gop von bang gia tri QSDD khong 1am thay ddi hinh thirc s& hiru
dat dai, vi trong quan hé gop vén bang gia tri QSDD thi ngudi gop von khong
phai 13 chu s& hitu dbi voi dat dai. Nguoc lai, d6i véi quan hé gop von bang cac
tai san khac thi ngudi gop von dong thoi 1a chu so hitu cAc tai san nay;

- Thir ba, khoa hoc phap ly nudc ta quan niém QSDD dugc coi 1a mdt
loai quyén vé tai san va Gidy ching nhan 1a co sé phap 1y xac dinh quyén vé
tai san ciia mot chu thé, nén viéc gop von bang gia tri QSDP chi duogc thuc
hién khi nguoi sir dung dét c6 Gidy ching nhan QSDP do co quan Nha nudc
c¢6 thAm quyén cdp. Hon nita, viéc gop von nay c6 thé bi chidm dut boi ¥ chi
ctia Nha nudc khi cac bén vi pham nghi€ém trong cac quy dinh cta phap luat;

- Thir tu, gia tri QSDD gop vén do cac bén thoéa thudn, nhung khong
duogc thap hon khung gia dat do Nha nude ban hanh;

- Thir ndm, viéc gop von bang QSDP khong 1am mat di tai san, d6 ciing
la dic diém cua tai san dat dai, cang st dung va st dung vao nhiéu muc dich
thi dat dai cang tang gia tri ctia no.

Nhu vy v6i quy dinh gop von bang QSDD theo phap luat vé dit dai 1a
co s& cho phép ngudi dan c6 QSDD hop phap dugc tham gia vao viéc BPTXD
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cac du an DPTXD KDT. Pay chinh 1a co ché dé dam bao sy tham gia cia cong
dong trong DTXD KPT.

2.1.3.3. Chia sé lgi ich

Trong cac du an thuc hién theo PPDCD, diém dic trung trong cong tac
quan 1y hiéu qua gié tri kinh té ctia 16 dat thé hién & hai ndi dung: (a) viéc xac
dinh gia tri tuong duong gitra 16 dét ctia chu sé hitu trude khi thue hién dy én
va 16 dit ma chu sé hitu nhan lai sau khi thuc hién du 4n va (b) viéc str dung

quy dat du trit dé huy dong tai chinh.

Vi - ; 2 A : >
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i L1
f = |
& ar Bat cho HTKT, CTCC
Quy mo khu dat Crast el
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ha ta |
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Hinh 2.3: Minh hoa co ché gdp ddt va sir dung phdan ddt g6p trong mét dw dn
ap dung PPPCP tai Nhdt Ban [84].

a) Vé viéc xac dinh gia tri twvong dwong giita 16 dat cua chu sé hitu trude

khi thyc hién du 4n va 16 dit ma cha sé hiru nhan lai sau khi thuc hién dy 4n

Nguyén tic cia PPPCD d6 1a ngudi str dung dat s& gop mot phan dién
tich dat dé thyc hién dy an va nhan lai phan dat sau khi thuc hién du an (co
thé cung vi tri hodc & vi tri khac) nhung cé gia tri (ca vé kinh té va phi vat

chét) khong thip hon so véi 16 dat ban dau. Do d6, viéc xac dinh gia tri kinh
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té ban dau cua 16 dit va gia tri du kién tuong lai cua 16 dat s& duoc phan bo lai
phai dam bao nhitng nguyén tic sau:

- Gia tri ctia 16 dét truée du 4n phai dugc xac dinh theo gia thi truong;

- Phan dat gop ctia chu sé hitu duoc quy thanh tién theo gia tri truong;

- Viée xac dinh gia tri dat phai duoc thim tra doc 1ap boi don vi ¢6 phap nhan;

- Céc bén lién quan thdng nhat vé gia tri cua 16 dat du kién sau khi thuc
hién dy 4n s& phan b6 lai cho nguoi cha s hiru dat ban dau tuong duong vai
gia tri 10 dat ban dau.

b) Viéc st dung quy dat du trir dé huy dong tai chinh

Trong PPPCD, mdt nguyén tic khi xay dung phuong 4n diéu chinh dét
d6 1a tao ra duoc quy dat doi du dé dung huy dong tai chinh cho chinh cac
hoat dong BDTXD, boi thuong, dén bu... cua dy an. Mic du khong phai tat ca
cac hoat dong cta du an déu trong chd vao ngudn tai chinh huy dong nay.
Tuy nhién ddy van 1a ngudn tai chinh quan trong do d6 viéc quan 1y, st dung
khai thac can dam bao nguyén tac vé tai chinh lanh manh nhu:

- Quy mo dién tich va muc dich st dung cua quy dat du trir phai duoc
xac dinh 13 rang trong phuong an diéu chinh dat;

- Phuong 4n huy dong tai chinh tir quy dat dy trir phai duoc thyc hién
trén co s tdi da gia tri kinh té co duoc;

- Phuong an st dung ngudn tai chinh thu duogc tir quy dat du trit phai
dam bao wu tién phan bo cho cac hoat dong DTXD, han ché cac chi phi phat
sinh ctia cac chu sé hitu dat, nhitng ngudi dong gop dat thuc hién du an;

- T4t ca qua trinh hinh thanh, quan 1y va sir dung quy dat du trit déu phai

dat dugc sy dong thuan cia cac bén co lién quan.
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2.1.4. Vai tro quan ly ciia Nha nuéc
a) Xay dung khung thé ché

Dy an DTXD KDT la loai hinh dy an c¢6 nhiing dic thu riéng nhu: rat da
dang vé hinh thirc va muc tiéu; yéu cu vé tinh dé)ng bo HTKT, HTXH; st
dung nguon lyc vé dat dai cling nhu cac ngudn lyc khac rat 16n va da dang;
trién khai trong thoi gian dai; c6 tac dong 1on dén phat trién kinh té - xa hoi
cua dia phuong; tao dung khong gian kién trac canh quan, tic dong 16n dén
dién mao d6 thi. Chinh vi nhiing dic diém nay, dé to chirc trién khai duoc du

an DPTXD KDT, Nha nuéc can quy dinh ¢ hanh lang phap 1y 15 rang:
- Quy dinh vé quyén loi va trach nhiém ctia ngudi sir dung dat;
- Quy dinh vé trinh ty, thu tuc, thim quyén bTXD;
- Quy dinh vé sy tham gia ctia cong dong trong dau tu PTDT;
- Quy dinh vé co ché tai chinh, thué;
- Quy dinh v& vai tro diéu tiét ctia Nha nudc xtr Iy cac tinh hudng tranh chap.

Mot hé théng phap 1y thuan lgi s& dam bao quyén loi cho tat ca cac bén
lién quan; hinh thanh céac tha tuc hanh chinh don gian, minh bach; thic déy su
tham gia cia moi thanh phan kinh té trong PTXD KPT ndi riéng va dau tu
PTDT noi chung.

b) X 1y cac tinh hudng khong déng thuan

Trong cac dy an ap dung PPPCD, viéc yéu cau dat ty 18 100% cac chu
s& hitu dat hodc chu st dung dat déng thuan voi nd1 dung du an 1a khong kha
thi, dan téi cac muc tiéu cua dy an khong dat dugc. Do do, trong quy dinh khi
4p dung PPPCD, Nha nudc van thuc hién thu hdi dat sau khi dat dugc mot ty
16 da s6 dé)ng thuén nhét dinh. Quy dinh nay so voi co ché chuyén dich dat dai

bét bude cbd nhing diém tuong déng va khéc biét, cu thé nhu sau:
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- PPPCD tuy vé ban chat 13 dua trén co ché chuyén dich tu nguyén, tuy
nhién co ché chuyén dich bét budc van duogc ap dung ddi véi mot sb it chu s

hitu dat hodc chu st dung dat khong d@)ng thuan véi du an;

- PPDCP uu tién thue hién co ché chuyén dich tu nguyén trude. Co ché
chuyén dich bét budc chi duogc ap dung sau khi co ché chuyén dich ty nguyén

da duoc thi hanh dang quy dinh.

Do d6, cac quy dinh vé yéu cau gop dat, dam bao QSDP va su dong
thuan cua nguoi st dung dét 1a diéu kién quan trong dam bdo cho vi¢c thuc

hién duy 4n ap dung PPPCPD. C6 hai yéu té quan trong vé yéu ciu nay:

- Thir nhat, x4c dinh vé ty 1& gop dat hoic dong gop tai chinh. Pay 1a mot
tiéu chi quan trong nham dam bao sy tham gia ctia nhitng ngudi str dung dét
1a cong bang. Phuong an diéu chinh dat cua du an khi duoc 1ap phai lam rd

mirc do dong gop cuia timg trudng hop lam co s dé 1dy y kién dong thuan;

- Thtr hai, phap lut cin quy dinh cu thé vé ty 1¢ dong thuan tham gia
thuc hién du an. Viéc yéu cau ty 16 100% ddng thuan 1a khong kha thi. Quy
dinh vé da s6 1a phu hop. Tuy nhién cu thé 1a bao nhiéu can phu hop diéu kién
mdi qubc gia.

¢) HO tro vé chuyén gia

Céc du an 4p dung PPPCPD doi hoi sy phéi hop dong bo giita cac nganh
vé dat dai, xay dung, dau tu, quy hoach, nha 6... Do d6, trong nhiéu truong

hop Nha nudc can dong vai tro ho trg vé chuyén mon cho céc bén thuc hién:

- X4y dyng nhimg hudng din hoic truc tiép hudng din cho nguoi dan,
nha dau tu khi thuc hién du an theo PPDCD;

- Cung cip chuyén gia c6 kinh nghiém chuyén mén vé cac linh vuc dat

dai, quy hoach, xay dung, tai chinh... dé dam bao trién khai du an kha thi; céac
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chuyén gia c6 k¥ ning quan trong dé dam phan, thuyét phuc cac chi s& hiru
dat hodc chi str dung dat tham gia va dong thuén véi phuong an diéu chinh
dat duge dé xuat. Ky ning nay doi hoi kién thic viing va sau vé co ché van
hanh cung céc uu, nhuoc diém cua PPDCD; bén canh d6 1a sy kién tri, nhan

nai va ca k¥ thuat trong to chirc 1ay kién y kién va dam phan.
d) Ho tro ngan sach cho du 4n

Hd tro tir ngan sach Trung wong hodc dia phuong 1a diéu dic biét can
thiét cho cac du an dau tu PTDT néi chung va dac bi¢t 1a cac dy an dé phat
trién cac cong déng, khu dan cu nghéo, cac khu vuc d6 thi can nang cép, cai
tao. Ngudn ngan sach s& giup mot bo phan nguoi dan, trong d6 bao gdbm ca
nguoi nghéo do thi tiép can duoc cac dich vu do thi co ban, cai thién moi1
truong séng va diéu kién sinh ké. Cac ngudn ngan sach nay ciing gitp du 4n

¢6 tinh kha thi cao hon.

2.2. Co sé phap Iy ap dung phwong phap diéu chinh dat trong

trién khai dw an dau tw xay dung khu db thi
2.2.1. Khung phap Iy vé dau tu phat trién dé thi

Trong nhitg nim qua, hé théng VBQPPL vé dau tu PTPT d4 ting budc
dugc hoan thién va déng bo tao hanh lang phap 1y dé thuc hién tir Trung wong

t6i dia phuong, trong d6 bao gdm nhém nhimg VBQPPL sau:

a) Cac quy dinh phap luat vé dau tu gdm co: Luat Pau tu cong nim
2020, Luat Pau tu ndam 2020 va céc Nghi dinh, Thong tu huéng dan. Nhom
cac VBQPPL nay quy dinh chil yéu vé co ché, chinh sach dau tu va dic biét
1a quy dinh vé thu tuc chap thuan chii truong dau tu. Pay 1a tha tuc dau tu ban
dau 1am co s trién khai du 4n DPTXD KDT. Déi véi céc dy an DPTXD KDT
cha yéu str dung ngudn vén khéc thi thuéc pham vi diéu chinh cta Luat Pau

tu nam 2020.
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b) Cac quy dinh phap luit vé ddu thau gdm c6: Luat Dau thau nim 2013
va cac Nghi dinh, Thong tu huéng dan. Nhém cic VBQPPL nay quy dinh chi
yéu vé viéc lya chon nha dau tu thong qua hinh thuc d4u thau du an co st
dung dat. Do dy 4n PTXD KDT 1a mot loai hinh cua du an co st dung dat
nén thudc pham vi diéu chinh ctia Luat dau thau. Viéc thuc hién theo quy dinh
nay gitp co quan quan 1y nha nudc xac dinh duoc nha dau tu cia du 4n. Day

1a budc trién khai dau tién, quan trong trong quy trinh thyc hién PTXD KPT.

¢) Cac quy dinh phap luat vé dat dai gdbm: Luat Dat dai nam 2013 va céac
Nghi dinh, Thong tu huéng dan. Nhém cac VBQPPL nay quy dinh cac ndi
dung lién quan dén viéc quan 1y va st dung dat dai. Trong d6 ddi véi viéc

trién khai DPTXD KBT thi c¢6 nhitng quy dinh diéu chinh truc tiép nhu:

- Quy dinh vé d4u gid QSDD: Quy dinh nay nham xac dinh nha dau tu s&

thuc hién du an;

- Quy dinh vé& co ché chuyén dich dit dai: Quy dinh nay nham xac dinh
viéc ap dung co ché thu hoi dat hay co ché chuyén nhuong dat dai. Pay 1a quy
dinh rat quan trong dbi vai viée trién khai PTXD KPT, vi cin ¢t vao co ché
chuyén dich dat dai dugc ap dung ma nha dau tu s& c6 nhitng phuong an quy

hoach va kinh doanh khac nhau;

- Quy dinh v& gbp QSDD va diéu chinh lai QSDD: day la quy dinh cho
phép ngudi c6 QSDD duge gop von bang QSDD dé tham gia dau tu kinh
doanh. Quy dinh nay 14 co so nén tang cho viéc xem xét ap dung PPDCD tai
Viét Nam;

- Ngoai ra con c6 cac quy dinh khac vé giao dat, cho thué dat, cap gidy
chtng nhan QSDD... ciing 13 nhitng quy dinh lién quan dén cong tac quan 1y
dau tu PTDT.
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d) Cac quy dinh phap luat vé quy hoach gom: Luit Quy hoach nim
2017, Luat Quy hoach d6 thi nam 2009, Luat Xay dung nam 2014, Luéat sua
ddi, bod sung mot sb diéu cta 37 Luét lién quan dén quy hoach, Luat stra doi,
bo sung mot sb diéu cua Luat Xay dung nam 2020 va cac Nghi dinh, Thong
tu huéng dan. Nhom cac VBQPPL nay quy dinh vé viéc lap, tham dinh, phé
duyét quy hoach phuc vu cho cong quan ly Nha nudc noi chung cling nhu
cong tac PTXD noi riéng. Riéng ddi véi cac du an PTXD KDT thi cac quy
dinh vé QHDPT diéu chinh chil yéu & QHPK va QHCT. Trong d6 QHPK 1a co
s& xac dinh dy an dau tu con QHCT la co so dé lap du an dau tu. Ngoai ra céac
quy dinh vé quy hoach ciing quy dinh vé céc chi tiéu quy hoach ddi véi ting 6
dat va nhimg nguyén tic, co s¢ dé diéu chinh quy hoach. Pay 1a nhimg quy
dinh phap luat quan trong dé ap dung PPDCD trong trién khai du 4n DTXD
KDT tai Viét Nam.

d) Cac quy dinh phap luat vé& xay dung gém c6 Luat Xy dung nim
2014, Luat sira dbi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Xay dung nam 2020 va cac
Nghi dinh, Thong tu huéng dan. Nhém cac VBQPPL nay quy dinh toan bd tir
khau chuan bi du an, thuc hién dy an dén két thac xay dung dua cong trinh
vao khai thac st dung. Do d6 viéc DPTXD KDT cling phai tuan thu quy trinh
nay. Vé co ban, nhitng giai doan chinh trong trinh tu DTXD tai Vi¢t Nam
cling tiém cén va twong dong véi trinh tu PTXD theo thong 18 qudc té. Do d6

day 1a co sé thuan lgi cho viéc ap dung PPDCD vao Vi¢t Nam.

e) Cac quy dinh phép luat vé PTDT gdm c6 Lut stra d6i, bo sung mot sd
diéu cua Luat Xay dung nam 2020 va Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP. Pay 1a
mot quy dinh twong dbi dic thu cho linh vuc quan 1y dau tu PTDT khi linh
vuc nay chua c6 van ban Luat quy dinh. NO1 dung cua Nghi dinh $6
11/2013/NB-CP ¢ quy dinh riéng vé du 4n PTXD KDT goém phan loai du

an, trinh tu tha tuc dau tu va chuyén giao, quan Iy hanh chinh.
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2.2.2. Quan Iy sir dung dit trong dau tw xdy dung khu dé thi
2.2.2.1.Quan ly sir dung dat theo linh vire quy hoach db thi

a) Quy dinh vé trach nhiém ctia Nha nudc trong viéc chuan bi quy dat

cho dau tu phat trién do thi

Tai Viét Nam, dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nuée dai dién cha
s& hitu va thong nhat quan 1y [40]. Do d6, phap luit di c6 nhitng quy dinh xac
dinh ro trach nhiém cta Nha nudc trong viée chuan bi quy dat cho dau tu
PTDT. Piéu 4 Nghj dinh s6 11/2013/ND-CP [34] dd quy dinh vé “ddt danh
cho dau tw phdt trién d@é thi” véi trach nhiém cta Nha nude (UBND cip tinh
va cap huyén) thé hién & nhitng ndi dung co ban nhu sau: (i) chi dao t6 chuc
tao quy dat cho cac du an dau tu PTDT; (ii) to chire thuc hién hodc huéng dan
cha dau tu thyc hién viéc boi thuong, hd tro va tai dinh cu khi thu hoi dat;
(iii) giao dat, cho thué dat dé dau tu PTDT; (iv) thu hoi toan bo hodc timg phan
dat da giao, cho thué ddi voi cac du an dau tu PTDT khong trién khai hodc
cham tién do6 duoc thyuc hién theo cic quy dinh cua phap luat vé dat dai; (v)

xéac dinh quy dat danh cho x4y dung nha & x4 hoi va nha ¢ tai dinh cu.
b) Quan 1y sir dung dét khi 1ap, phé duyét QHCT KDT

Theo quy dinh khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach d6 thi [42] thi QHCT la
co s& dé lap du an BTXD. QHCT KPT la ho so thé hién chi tiét cac noi dung
quan 1y str dung dat trong linh vuc quy hoach d6i véi mot du an PTXD KDT.

Cac hd so ban vé ctia do an QHCT KBT theo khoan 7 Diéu 20 Nghi dinh
s6 37/2010/ND-CP [32] duogc thé hién & ty 1& 1/500. Tham quyén phé duyét
QHCT KPT theo diém ¢ khoan 2 Piéu 44 va Khoan 3 Diéu 44 Luat Quy
hoach d6 thi 2009 [42] 1a UBND cép tinh hoic UBND cip huyén. Noi dung
d6 an QHCT KDT theo Khoan 1 Piéu 30 Luat Quy hoach do thi [42] gém

“viéc xac dinh chi tiéu vé dan so, ha tang xa hoi, ha tang ky thudt va yéu cau
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16 chitc khéng gian, kién triic cho toan khu viee quy hoach; bé tri cong trinh
ha tang xd héi phit hop véi nhu cau sir dung; chi tiéu sir dung ddt va yéu cau
vé kién triic cong trinh doi voi timg 16 dat; bé tri mang lwdi cac cong trinh ha

b

tang kj thudt dén ranh gi6i 16 dat; danh gid méi triweong chién hroc.”.

Déi voi noi dung vé quan 1y sir dung dat cho timg 16 dat, khoan 3 Diéu
20 Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP [32] quy dinh “xdc dinh chirc ndng, chi tiéu
s dung dat quy hoach do thi vé mat do xay dung, hé SO St dung dat, td‘ng cao
cong trinh, khodng i cong trinh déi véi timg 16 dat va truc dwong; vi tri, quy
mé cdc cong trinh ngam (néu c6).”. Cac thong sb vé dién tich 16 dat, mat do
xdy dung, tng cao, khoang cach giita cac cong trinh, hé sé sir dung dat va
chuyén ddi chirc niang sir dung dit phai xac dinh trong d6 an QHCT va thiét ké
do thi [28].

Tur nhiing quy dinh trén, c6 thé thdy rang quy dinh phap luat cioa Viét
Nam vé QHCT KBT chi diéu chinh t6i cac chi tiéu sir dung dat thudc linh vuc
QHPT (kich thudc, dién tich, ting cao, mat do, chirc ning sir dung dat) khong
bao gébm cac ndi dung sau: van dé quan 1y sir dung dat theo phap luat vé dat
dai (chu thé s hitu hodc str dung; cic quyén co lién quan va cac ndi dung

khac); van dé tai chinh thyc hién du an...

2.2.2.2.Quan Iy sir dung dit theo linh vwe tai nguyén va méi

truong

Theo Cuc Quy hoach dit dai [5], quan Iy sir dung dat 13 tén goi chung
cua viéc Nha nudc can ctir vao muc tiéu da dinh va van hanh tu nhién hé théng
dat dai, quy luat kinh té dé tién hanh quy hoach, t6 chirc khdng ché ddi véi
cong tac khai thac, sir dung va bao vé dit dai. Quan 1y sir dung dét 1a trung
tam ctia quan 1y dat dai. Thong qua quan 1y str dung dat dai, bao dam dat dai

duoc str dung lau bén, nang cao hi€u qua tong hop vé kinh té, xa hdi va moi
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truong cua viée str dung dat. Quan 1y sir dung dat dai chu yéu duoc tién hanh

quan ly doi voi ba mat khai thac, st dung va bao vé dat dai.

Pé thyc hién quan 1y st dung dat, Nha nuéc thong qua viéc thong ké,
kiém ké dit dai va 1ap ban d6 hién trang st dung dat. Theo Thong tu sb
27/2018/TT-BTNMT [26], viéc thong ké, kiém ké dat dai gdm cac chi tiéu:

a) Chi tiéu thong ké, kiém ké dat dai dinh ky vé loai dat.

Tai Diéu 8 Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT [26], chi tiéu loai dat thong
ké, kiém ké dugc phan loai theo muc dich stir dung dat va dugc phan chia tur
tong thé dén chi tiét theo quy dinh nhu sau: (i) Nhém dat nong nghiép gdm 5
loai; (ii) Nhom dét phi nong nghiép bao gém 13 loai; (iii) Nhom dét chua sir
dung gém dat bang chua st dung; dt ddi nai chwa sir dung; nui d4 khong c6
rimg cdy; (iv) Dat c6 mit nudc ven bién gom dat mit nudc ven bién nudi
tréng thuy san; d4t mat nude ven bién ¢ rung ngap man; dat mat nude ven
bién st dung vao muc dich khac.

b) Chi tiéu théng ké, kiém ké dat dai dinh ky vé loai d6i tuong sir dung
dat; loai ddi tuong dugc Nha nudc giao quan ly dat

Tai Piéu 9 Théng tu sé 27/2018/TT-BTNMT [26], chi tiéu théng ké,
kiém ké dat dai dinh ky vé loai ddi twong st dung dat; loai ddi tugng dugc
Nha nuée giao quan 1y dat gdm: (i) Chi tiéu thong ké, kiém ké dat dai vé loai
d6i tuong st dung dit bao gdm 5 nhom dbi twong; (ii) Chi tiéu thong ké, kiém
ké dat dai vé loai ddi tuong duge Nha nude giao quan 1y dat, bao gdm 3 nhom
d6i tuong.

¢) Chi tiéu thong ké, kiém ké dét dai dinh ky theo khu vuc tong hop

Tai Diéu 10 Thong tu sb 27/2018/TT-BTNMT [26], chi tiéu thong ké,
kiém ké dét dai dinh ky theo khu vuc tong hop gdm 08 khu vuc: (i) Dét khu
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dan cu nong thon; (i) Dat khu cong nghé cao; (iii) P4t khu kinh té; (iv)
Pt khu nong nghiép cong nghé cao; (v) Pat d6 thi; (vi) Pat khu bao ton thién

nhién; (vii) Dat co s¢ bao ton da dang sinh hoc; (viii) P4t ngap nudec.

Hé théng 03 nhom chi tiéu thong ké, kiém ké néu trén 1a co s& dé quan
1y st dung dat. Trong viéc trién khai DPTXD KDPT, viéc xac dinh rd loai dat,
d6i twong str dung dat, ddi twong duge Nha nudc giao dit va theo timg khu

vuc dat dai 13 nhitng tién dé quan trong dé hinh thanh du an dau tu.

Bang 2.1: Mau quy dinh vé mét sé théng tin trén Gidy chitng nhdn quyén siv
dung dat [26].

To
ban do
sO

Thira | Dién tich Hinh thirc Muc dich st Thoihan | Ngudn gbc s
dat so (m?) st dung dung str dung dung

Bén canh nhiing ndi dung trén, khi 1ap dg &n DPTXD KDPT, lién quan dén
hién trang dat dai ciia ngudi dan thi cac thong tin gan lién véi QSDD cua
nguoi dan ciing 13 cac thong sé quan trong. Theo Thong tu sb 23/2014/TT-
BTNMT [26], thi thong tin vé tiung thira dat trong Gidy ching nhan gém
nhitg théng tin sau: (i) Thia dat sb; (ii) To ban dd sb; (iii) Pia chi thira
dat; (iv) Dién tich; (v) Hinh thtc st dung; (vi) Muc dich st dung dat; (vii)
Thoi han st dung dat; (vii) Ngudn gbc sir dung. Trong d6 céc thong tin (i),
(ii), (iii), (v), (vi), (vii) va (viii) duoc quy dinh thé hién tai bang 2.1.

Hé théng cac thong tin néu trén 1a nhitng cin c& quan trong dé cac bén
lién quan xac dinh rd cac phuong an bodi thuong giai phong mit bang hoic
chuyén nhuong dat dai trong cac du an 4p dung co ché thu hoi dat hoic
chuyén nhugng dét dai. P6i véi du an ap dung PPDCD, thi nhiing thong tin
trén cang cé vai trd quan trong hon, vi ddy 1a dit liéu dau vao dé xdy dung

dugc phuong an diéu chinh dat.
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2.2.2.3.Cac quy chuén, tiéu chuin

Quy chuan k¥ thuat quéc gia vé quy hoach xdy dung [28] dd quy dinh cu
thé nhimmg yéu cau vé sir dung dit cho ting linh vic, hang muc trong d6 thi.
Day 1a co s dé trién khai viéc 1ap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh QHDT.
Pay 1a nhitng yéu cau bat budc ddi voi quy mo timg 16 dat trong thiét ké quy
hoach phai tuan thu. Trong d6 c6 quy dinh vé kich thudc trong 16 dat quy
hoach x4y dung cong trinh. Khi thuc hién viéc diéu chinh dét, thi day 1a

nhing tiéu chi co ban xac dinh quy mé cua timg 16 dit.

L6 dat xay dung nha & trong cac khu quy hoach xay dung méi tiép giap
v6i dudng phd c6 bé rong chi gidi duong do > 19m, bé rong mit tién cia
cong trinh nha & > 5m. Lo dat xay dung nha ¢ trong cac khu quy hoach xay
dung méi tiép giap voi duong phd co bé rong chi gidi duong do nho hon 19
m, bé rong mit tién cta cong trinh nha & > 4m. Chiéu dai ti da cua 16 dat xay
dung mot diy nha & lién ké tiép giap v6i tuyén duong cip duong chinh khu
vue tré xudng 1a 60m [28]. Ngoai ra 1a cac quy dinh cu thé vé cac yéu cau st
dung dat dam bao cho xay dung hé thdng cac cong trinh HTKT dam bao nhu
cau str dung theo tirng chirc ning theo quy hoach.

Bén canh do, hé théng cac tiéu chuan vé QHDT, hé théng cac tiéu chuan
dé thiét ké, xay dung cac cong trinh ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa ho1 va nha &
déu c6 nhitng yéu cdu vé chi tiéu, théng sb lién quan dén dat dai. Pay 1a
nhimng thong s6 dé xac dinh kich thudc cin ban cia ting 16 dat dap Gng timg
chtrc niang sir dung va quy mo cu thé.

2.2.3. Su tham gia ciia ngudi sir dung dat trong dau tu xay dung

2.2.3.1. Nhirng quy dinh chung

Hé thong phap luat cia Viét Nam tir sau thoi ky d6i méi da c6 nhiéu sira

doi bo sung tirng budc dam bao vai tro ciia cong dong trong cac mat cua doi
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sé)ng chinh tri, kinh té - x hoi, khoa hoc, van hoa... Trong hoat dong BDTXD
KPT, su tham gia cua cong dong ciing da duoc cu thé héa trong céc linh vuc,

quy hoach, dat dai va xay dung, cu thé:

- Trong linh vuc dat dai, sy tham gia cua cong déng dugc quy dinh tai
Diéu 43 Luat Pat dai [40] vé lay ¥ kién vé quy hoach, ké hoach str dung dat.
Trong d6 d3 c6 nhimg quy dinh vé nodi dung, hinh thtc, thoi gian 14y ¥ kién;

trach nhi¢ém cua co quan t6 chtrc 1y y kién;

- Trong linh vuc QHDT, dbi véi qua trinh 1ap quy hoach, sy tham gia
cua cong dé)ng dugc quy dinh tai Piéu 8 Luat Quy hoach d6 thi [42] trong d6
quy dinh vé quyén va trach nhiém cta co quan, to chirc, ca nhan trong viéc

tham gia ¥ kién va giam sat hoat dong QHDT;

- Trong linh vuc xay dung, quy dinh vé gidm sat cua cong dong duoc
quy dinh tai Diéu 8 Luat Xay dung [45]. Tuy nhién, vai trd giam sat cia cong
ddng duoc dat niang ddi véi cac du an st dung vén Nha nudce, vén dong gop
cua cong dé)ng va von tai trg cua to chirc, ca nhan trong nudc. Trén thuc té,
cac du an su dung von tur nhan mic du thudc thAm quyén ctia chi dau tu
nhung do cic anh huéng t6i kién trac canh quan d6 thi, cong ddng dan cu nén
cling can ¢ sy gidm sat ciia cong dong. Tuy nhién, ndi dung nay hién chua

duoc luat dinh.

Can ¢ cac quy dinh néu trén, ¢ thé thy ring, cac quy dinh hién hanh
xem xét cong dong 1a mot ddi twong chiu tac dong khi quy hoach dat dai,
QHDT va DTXD. Cach tiép can trén 1a phu hop va can thiét. Tuy nhién, su
tham gia ctia cong dong can dugc md rong hon vé pham vi, trong d6 cong
ddng 1a chu thé thuc hién quy hoach va BPTXD. Viéc quan ly DPTXD KDT
theo PPPCD trong d6 ngudi dan 1a dbi tuong gop QSDD dé thyuc hién du an

la co ché ddm bao dugc sy tham gia cua cong dong ca vé quyén loi, trach
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nhiém va nghia vu. Khi do, cong dé)ng vira dong vai tro 1a ddi tuong chiu tac
dong nhung dong thoi ciing 1 chi thé t6 chirc trién khai du an. Pay 1a co ché

hi€u qua nhat vé sy tham gia ctia cong dong.

2.2.3.2.Gop quyén sitr dung dat va diéu chinh lai quyén sir

dung dat dé thwe hién dy an dau tu
a) Nguyén tic 4p dung

QSDD duoc coi 1a mot tai san ¢ gia tri va gop thanh von dé thuc hién
du an BDTXD theo quy dinh Khoan 1 Diéu 73 Luat Dét dai ndm 2013 [40]. Do
do6, thuc té co ché van dung quy dinh vé gop QSDD va diéu chinh lai QSDD
chinh 1a vi¢c nguoi st dung d4t tham gia cung thuc hién du an BDTXD voi
phan von goép 1a QSDD va phan loi ich nhan lai ciing chinh 1a QSDPD (sau khi

da duogc diéu chinh phu hop). Co ché van dung co ban nhu sau:

- QSDD duogc nguodi st dung d4t va nha dau tu thoa thun vé gia tri cua

QSDD dé tham gia gdp von vao dy an DTXD;

- Nguoi sir dung dat gop QSDP déng vai tro nhu ¢6 dong cung véi nha

dau tu tré thanh cha dau tu cta dy an;

- Phan gia tri QSDP trude khi du an trién khai, duoc cac bén xac dinh
gia tri thanh tién 1am co s& dé xac dinh phﬁn dién tich dat tuong rng nhan lai
sau khi du 4n dugc trién khai. Day 13 co s¢ dé xay dung phuong an diéu chinh

dat va lay y kién dong thuén cua da so;

- Phan dat ma nguoi s dung d4t nhan lai sau du 4n theo ndi dung du an
dugc duyét 1a phﬁn lg1 ich c6 duoc tu viée gbp von bé‘mg QSDb dé thuc hién

du 4n DTXD.

b) Céc loai hinh dy an dau tu duoc ap dung
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Luat Dat dai 2013 va cac Nghi dinh hudng din da co nhimg quy dinh
cho phép ngudi st dung dat duogc gop von bang QSDP dé dau tu, cu thé 1a:

- biéu 73 vé St dung dét théng qua hinh thirc nhan chuyén nhuong, thué
QSDD, nhan gbp vén bang QSDD dé san xuat, kinh doanh, quy dinh rd ddi

tugng duoc ap dung co ché gop von bang QSDD dé san xuat, kinh doanh:;.

- Biéu 146 vé Dat st dung dé chinh trang, phat trién d6 thi va khu dan cu
noéng thon, c6 quy dinh tai khoan 4 vé truong hop cong dong dan cu xdy

dung, chinh trang cac cong trinh phuc vu loi ich chung cta cong dong;

- Piéu 179 vé Quyén va nghia vu ctua ho gia dinh, ca nhan str dung dat,
giao quyén cho nguoi su dung dat duoc tu du tu trén dat bi thu hdi, hodc cho

nha dau tu thué QSDD hoic gop von voi du an dau tu bang QSDD;

- Khoan 2 Diéu 34 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP [37] di bd sung Piéu
49a tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP trong d6 quy dinh vé diéu kién ap dung
phuong thire gop QSDD va diéu chinh lai QSDD dé thyc hién du an dau tu.

Vé6i quy dinh néu trén thi moi loai hinh du 4n khong phan biét vé quy
mo, tinh chat, ngudn von dau tu chi can khong thudc trudng hop Nha nude
thu hoi dat thi dugc nhan gop von béng QSDD. Do dé, cac du an PTXD KT
dugc phép ap dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai QSDP.

c¢) Trinh ty, thu tuc thuc hién

V& trinh ty, tha tuc thue hién quy dinh gop von bé‘mg QSDb da duoc
huéng din tai Khoan 2 Piéu 34 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP [37] theo d6 bd
sung Diéu 49a tai Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP quy dinh vé diéu kién ap
dung, trong d6 c6 quy dinh “Phdi c6 phwong dn gép quyén sir dung ddt va
diéu chinh lai quyén st dung dat dwgc nguoi sw dung dat thuéce khu vuee dat

dw kién thuc hién dw dn déng thudan va dwoc Uy ban nhan dan cd'p tinh phé
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duyét”. Pay la quy dinh ham y vé mot thu tuc, trinh ty ma cac bén phai thuc
hién. Tuy nhién, phuong 4n trén gém nodi dung gi, thé thirc van ban; quy trinh
lap, tham dinh, phé duyét; méi quan hé véi céc tai liéu, thanh phan ho so khac
cua mot du an BDTXD thi chua dugc quy dinh. Do do, thuc tién tir khi ban
hanh quy dinh néu trén dén nay, chua ghi nhan nhiing trudng hop du 4n ap
dung quy dinh nay. Dé ap dung quy dinh nay can thiét phai c6 huéng dan cu

thé hon cach thire trién khai thuc hién.
2.2.4. Trinh ty dau tu xay dung khu dé thi
2.2.4.1. Dy an diu tw xay dung khu db thi

Luat stra d6i, bo sung mot sé diéu cua Luat Xay dung [44] quy dinh “Duw
dn ddu tw xdy dung khu dé thi la dw dn dau tw xdy dung cé cong nang phuc vu
hén hop, déng bo hé tho”'ng ha td‘ng ky thuat, ha tdng xd hoi voi nha o hodc
cong trinh xdy dwng khdc theo quy hoach xdy dung dwge cdp cé tham quyén
phé duyét ae xdy dung moi hodc cdi tao, chinh trang doé thi”. Nghi dinh
huéng dan Luat stra d6i, b sung mot s6 diéu cia Luat Xay dung cé quy dinh
vé phan loai cac dy an DTXD, tuy nhién cach phan loai nay khong chi ra cac

co ché chuyén dich dat dai dugc ap dung.

Luat sira d6i, bo sung mot sb diéu ctia Luat Xay dung [44] quy dinh b
sung mot s6 noi dung dac thu cta du an PTXD KDT trong BCNCKT, cu thé:
“Dir dn DTXD nha 6, dw dn PTXD KPT... phdi c¢é théng tin vé cdc loai hinh
nha o, viéc thuc hién cac yéu cau vé nha & xa hoi (néu co). Péi véi dw én
DTXD KPT phdi ¢6 thuyét minh vé phwong dn xdy dung dong by HTKT,
HTXH cua dw én va két néi véi HTKT, HTXH ngodi pham vi di dn, phwong
dn ban giao céng trinh...”. Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sé ndi dung vé
quan 1y du an DTXD [39] da cu thé cac noi dung néu trén tai cac Diéu 9 va

Diéu 11. Cac ndi dung nay duoc 1ap trén co so QHCT di duoc duyét trong do
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bao gém ban v& Quy hoach tong mit bang st dung dat. Tuy nhién, do ban vé&
nay da duoc UBND cép tinh duyét trudc nén trudng hop ap dung quy dinh
g6p QSDP va diéu chinh lai QSDP s& phat sinh nhiing khé khin nhu sau:

- Trong co ché PPPCP, céc giai phap vé phuong an phan bd dét dai, giai
phap tai chinh, kinh doanh... duoc nghién ctru va lay y kién cua cac chu thé
lién quan ddng thoi khi xay dung phuong an diéu chinh dat. Nén trong trudng
hop, khi cht dau tu 1ap phuong an phan bo dat dai, giai phap tai chinh, kinh
doanh... va xin y kién cac chu thé co lién quan, ma dan t6i phai thay doi ban
v€ Quy hoach téng mat béng st dung d4t thi chu dau tu phai thuc hién lai diéu

chinh QHCT trudc khi lap du an dau tu;

- No1 dung du an dau tu hién nay dugc 1ap trén co sé phap luat dat dai
quy dinh vé hai hinh thirc chuyén dich dit dai 13 thu hdi dat va thoa thuan. Do
d6, cac ndi dung du an hién hanh khong hudéng dan cu thé trong trudng hop
nha dau tu mudn thuc hién theo co ché gop QSDPD va diéu chinh lai QSDD
thi ndi dung du an can duoc bd sung thém cac yéu cau gi.

2.2.4.2.B6n giai doan trién khai dau tu xiy dung

a) Giai doan chu truong dau tu va lya chon nha dau tu

Theo quy dinh phap luat vé dau tu trudc khi thuc hién ba giai doan nhu
phép luat vé xdy dung quy dinh, thi thuc hién budc “chip thuan chu truong
dau tu” hay 1ap, tham dinh, phé duyét bao cdo nghién ciru tién kha thi.

Giai doan chap thuan chu truong dau tu “ld viée co quan nha nde cé
tham quyén chd'p thuan vé muc tiéu, dia diém, quy mo, tién do, thoi han, nha

dau tw hodc hinh thirc lya chon nha dau tw va céc co ché, chinh sach dac biét

(néu co) dé thuc hién du an dau tw” [41].



1. Giai doan:
Chia trrong dau tu/ lra
chon nha dau tw

2. Giai doan:

Chuén bi dw an

—1--‘_:-—1

3. Giai doan:

Thue hién du an

- o W " O o Em W

4. Giai doan:

Két thic xay dung, dua
cong trinh vao khai
thac, str dung

Hinh 2.4: So do trinh tw DTXD duy én theo céc quy dinh phap ludt hién hanh.
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NOI DUNG CONG VIEC CHINH

- Xac dinh muc tidu dau i, gquy mé Jat dai. .

- Quyét dinh chi trrong dau tw / lra chon nha dau b .

- Mha nwéc xac dinh loai hinh dw an phai thu héi dat hodc nha dau tw
thure hign thoa thudn dat dai véi nguwdi sir dung dat.

- Nha dau twlap va trinh thim dinh, phé duyét Quy hoach chi tiét 1/500
trong 46 didu chinh cac ndi dung quan Iy sir dung &4t vé cac chi tidu quy
hoach.

- Nha d3u twlap, thdm dinh, phé duyét Bao cao nghién ciru kha thitheo
d6 didu chinh cac néi dung khac v& quan Iy sir dung 44t (phwrong 4n
kinh doanh, khai thac, gia trj béi thwéng...)

H OEEE N EE N EEE E EEN § S F S § S O e D e .

-Thwe hién viéc giao dat hodc thué dat (néu cé):

-chudn bi mat bing xay dwng. ra pha bom min (néu ca);

- khao sdt xay dung: lap. tham dinh, phé duyét thiét ké, du todn xay
dung;

-cap gidy phép xay dung:

-8 chibe lwa chon nha thau va ky két hop ding xaydwng thi cing xay
digng cong trinh; gidm sat thi céng xay dwng; tam tng. thanh todn khéi
lre'ng hoan thanh.

H OEEE O B O EEE @ S § S @ S § S O s .

- Nghiém thu, hoan thanh ban giao
-Bang ky dia chinh

- Chuyén giao cac cdng trinh cdng cing
- Kinh doanh s&n pham cla dy an

- Quyét toan hop dong xay dung

- Bao hanh cdng trinh xay dung.

Sau khi ¢6 chu trwong dau tu thi tién hanh viéc lya chon nha dau tu

thong qua hinh thirc d4u thau du 4n c6 sir dung dit hoic ddu gia QSDP. Theo

quy dinh phap lut vé quy hoach, trong giai doan nay bao gdm thém thu tuc
1ap, tham dinh va phé duyét QHCT ty 18 1/500.

b) Ba giai doan theo quy dinh cta phap luat vé xay dung

Theo quy dinh tai Piéu 50 Luat X4y dung nam 2013 [45] thi quy trinh

thuc hién du an gé)m 03 giai doan: chuan bi dy an, thuc hién du an va két thic

xay dung dua cong trinh cua du an vao khai thac stir dung, trir truong hop xay

dung nha riéng lé.
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Theo quy dinh cta Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sé ndi dung vé quan
Iy dg an DTXD [39] thi cac budc thuc hién cu thé nhu sau:

- Giai doan chuan bi dy 4n gom cac cong viéc:

Khao sat xay dung; lap, tham dinh, phé duyét Bao cdo nghién clru tién
kha thi, quyét dinh/chap thuan chu truong dau tu (néu c6); lap, tham dinh, phé
duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 phuc vu 1ap Bao cdo nghién ctru kha thi
dau tu xdy dung; 1ap, tham dinh Bao cdo nghién ctu kha thi dé phé
duyét/quyét dinh dau tu xay dung va thuc hién cic cong viée can thiét khac

lién quan dén chuan bi dy an;
- Giai doan thyc hi¢n dy an gdbm cac cong vigc:

Cchuan bi mit bang xay dung, ra pha bom min (néu co); khao sat xay
dung; 1ap, tham dinh, phé duyét thiét ké, du toan xay dung; cp gidy phép xdy
dung (d6i véi cong trinh theo quy dinh phai co gidy phép xay dung); lua chon
nha thau va ky két hop dong xay dung; thi cong xdy dung cong trinh; giam sat
thi cong xay dung; tam Ung, thanh toan khdi luong hoan thanh; van hanh, chay
thir; nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung; ban giao cong trinh dua vao

st dung va cac cong vi¢c can thiét khac;
- Giai doan két thuc xay dung gdm cac cong vi¢c:

Quyét toan hop dong xay dung, quyét toan du an hoan thanh, xac nhan
hoan thanh céng trinh, bao hanh cong trinh x4y dung, ban giao cac hd so lién

quan va cac cong viéc can thiét khac.



Loai Bonvi thirc hién
Nghién ctru tién
kha thi

Nghién ctru
kha thi

Thirc hién
dw an

Hoan thanh

Hinh 2.5: Quy trinh chi tiét thue hién dw dn ap dung PPPCD tai Nhdt Ban
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Khu vwre tw nhan
Horp tac x&/ lién danh/ cong ty/
doanh nghiép

Chinh quyén Bia phirong

Té chire hap chudn bithea
nhém chd s& hivu dét
B nghi hé tre ki thuat cia
chinh quyén dia phweng

\r

Chudn bi dw thao ké hoach slrdung dat v ngLrgi nam quyén s& hifu dat ‘

s

v

‘ Yéc dinh di 4n BCE trén quy hoach d6 thi ‘

\

\

Chudn bi Ké hoach Thuchién va
thanh lap Lién danh/ Hop tac x3/

Chudn bi K& hoach Thuc hign va
quyiéc thurc higén

Congiy thirchién

._..__..___..___..___..__d/.__._.__.__..._...

Cor gquan hanh chinh phé duyét quy hoach céng trinh céng cong

v

v

Xin chip thuan cla chi sé& hiku dat
vé KH va diéu khodn thwc hign

Thanhtranha nwdcve KE hoach
thirc hignvaldy ¥ kién ngudi dan

Nap don thanh Ia“wp Lién danh/Hoptac
¥al Chngty

v

Nop ké hoach thuc hign |

W/

Thanh tra nha nwéc va |y y kién
ngurdr dan

\Vr

Chtitich tinh ho&cthitrieéng cia TP
duwgcxac dinh theo quy dinh phé duyét
thanh |8p Lién danh/Hop tacxdl Cdngty

Chti tich tinh Phé duyét Ké
hoach thuwrc hién va nguyén tac
Ké hoach thyc hién

_______________ \{/_ e

________________ \_J/__

Bai héi bau thanh vién didu hanh
Lién danh/ Hop tac x4 Cang ty

N

Thanh 1ap ban chvan |

Khao sat, thiét ké céng trinh. thiét ké didu chinh 15 dat |

N

v

Phé duyét quy hoach didu chinh 16 dit tam théi |

v

v

| Di chuyén, dén ba, thi céng ‘

| Phé duyét quy hoach didu chinh 16 @4t cudi cing va théng bao céng khai ‘

v/

v

Dang ky dat diéu chinh, chi phi didu chinh 18 dat va chuyén giao cdng trinh
cing cdng

W
Giai thé Lién danh/ Hop tac xaf
Céng tyva thanh Iy

theo hai loai doi twong trién khai la Chinh quyén dé thi va Lién danh [5].



CAC HOAT DONG CUA PPECD
PUQC TRIEN KHAI TRONG
DU AN TREN THE GIO1
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NHAN DIEN CAC DAC DIEM

MOT SO HOAT DONG CO' BAN
QUAN LY SU’ DUNG DAT TRONG
TRIEN KHAI DU AN TAI VIET NAM

1. Giai doan nghién ctru tién kha thi
1.1. Biéu tra, khdo sat nhu cdu ddu tw
xay dwng, hién trang dat dai
1.2 Mgwdi sir dung dat cam két tham
thire hién duw an
1.3. Lwa chon chu diu tw

1.4 Lay v kién va ra quyét dinh thuc
hién duw an

Viét Nam:

- Xac dinh co ché thu hii dat hodc
chuyén nhugng dat dai.

- Khéng yéu cau phai cd sirtham
gia hoac sw ding thuan cia nguoi
dan

PPBCD:

- Ngudi dan tham gia gdp dat
- Yéu cau su dong thudn cda
ngudi dan

1. Giai doan c['luin bi diu tw (hay
nghién curu tién kha thi)

1.1 Xac dinh muc tigu dau tr, quy md
dat dai.

1.2 Quyét dinh chi trreng dau twr / lra
chon nha dau tw.

1.3. Mha nuwéc xac dinh loai hinh dw an
phai thu héi dét hodc nha dau tw thuc
hién thaa thudn dat dai véi ngudi st
dung dat.

2. Giai doan nghién ciru kha thi
2.1 MNghién ciru cac phirerng an digu
chinh va xac dinh ty |& gdp dat

2.2. Nghién ctru cac phueng an trién
khai {tam c, tai chinh, xay lap)

2.3. Nghién ctru cac phirong an phan
bd dét dai; kinh doanh, khai thac qui/
dat du triv; phan bé tai chinh (néu cd)

2.4, Lay v kién va ra quyét dinh phé

Viét Nam:

- QHCT (thé€ hién phuong én quan Iy
st dung dat) va du dn dau tu (céc
ndi dung v& dau tu) 1a hai budc déc
lap.

- Du @n dugc phé duyét khdng can
sy dang thudn cla ngudi dan.

PPBECD:

- Phugng an digu chinh dat du'dc
nghién cifu ding thai wdi dy an dau
tur, d& xem xét viéc digu chinh céc
thudc tinh quan Iy sif dung dat.

- DU @n dugc phé duyét khi dudc da
sG ngudi dan dong thudn.

2. Giai doan chuan bi dw an
(hay nghién ciru kha thi)

2.1. Nha dau tw|dp va trinh tham dinh,
phé duyét Quy hoach chitigt 1/500 trong
dé didu chinh céc ndi dung quan Iy str
dung @t vé cac chi tidu quy hoach.

2.2 Nha dau tw lap, thdm dinh, phé
duyét Bao cdo nghién ciru kha thi theo
d6 diéu chinh cac néi dung khac vé& quan
Iy s dung dat (phwrong an kinh doanh,
khai thac, gia tri bdi thwwéng...)

duyét duw an

3. Giai doan thi cong xay dwng

3.1 Ban giao dat dai (lkhong thue hién
thu héi dat hodc chuyén nhuong dat
dai)

3.2 Té chirctam cur

3.3. Trién khai thi cng xay dung

Viét Nam:
- Bt dai phai duge Nha nuwdc thu
hii hodc hinh thanh giao dich dat
dai giifa Nhd dau tu va ngudi si
dung dat.

PPBECD:

- Ngudi dan tham gia gdp dat.
- Nha nudc khdng phai thu hii;
nha dau tu va ngudi dan khing
hinh thanh giao dich dat dai.

3. Giai doan thwc hién dw an

3.1. Nha nwéc thu héi dét va giao dét,
cho thué dat cho nha dau tw.

3.2 Nha ddu twtrién khai xay dung
dwerc thirc hién trén phan dat Nha nwéc
giac hoac cho thué.

s =

4. Giai doan két thuc xay dwng
4.1. Chuyén giao cac cong trinh,
tai san cho cac bén lién quan

4.2. Xac |ap lai quyén sé hiru dét
cho nguwi s& hiru dat

4.3 Chinh ly théng tin dia chinh
theo thurc té xay dung

-

Viét Nam:
- Bt dugc ding d€ kinh doanh.

PPBCD:

- Bat dai dugc phén bd lai cho
ngudi st dung dat ban d&u va che
muc dich st dung khac.

4. Giai doan ket thuc xay
dwng, dwa cong trinh vao khai
thac str dung

4.1 Nha dau tw kinh doanh trén dién tich
dat d5 dwoc Nha nwéc giao hodc cho
thué. .
4.2 Mha nwée cap nhét thong tin dat dai
theo thirc té xay dung.

4.3. Nha nwéc cap Gidy chibng nhan
quyen sl dung dat cho ngwéi st dung
dat méi

Hinh 2.6: So sanh vé quy trinh trién khai du dn dp dung PPPCP va dw dn
theo co ché dat dai hién hanh tai Viéet Nam.

Tom lai, hién nay chua c6 cac quy dinh phap luat hudng dan cu thé viéc
ap dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai QSDPD trong téng thé quy trinh
trién khai dy 4n DPTXD KBT. Khi so sanh quy trinh dy 4n 4p dung PPPCD
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tai Nhat Ban so vdi quy trinh thuc hién du an DTXD KPT tai Viét Nam c6

nhimg dic diém co ban khac nhau nhu Hinh 2.6.

2.3. Co s6 thuc tién ap dung phwong phip diéu chinh dit trong

trién khai du an

2.3.1. Mot s6 duw an tai Viét Nam c6 co ché trién khai twong dong

phwong phap diéu chinh dat

Trén co so so sanh vé nhiing co ché khi 4p dung PPDCD trong trién khai
du 4n, thi d6i véi mot sd du an DTXD quy md nho tai mot s6 dia phuong &
Viét Nam ciing c¢6 nhimg diém tuong déng véi PPPCD. Cho dén nay, chua
c6 thong ké chinh thirc vé cac loai hinh du 4n nay. Tuy nhién, thong qua hai
héi thao qudc té do Ngan hang Thé giéi va Bo Xay dung to chirc ndm 2014 va
2015 thi ciing dd ghi nhan thong tin tir mot sé6 duy 4n PTXD ma trong d6
nguoi dan da ty nguyén gop phan dat dé thuc hién du an, nhu: Du an xay
dung duong ¢ thanh phd Viét Tri va thanh phd Lang Son; Dy 4n nang cép
khu dan cu ¢ thanh phd Hai Duong (xi nghiép May 9) va thanh phd Vinh; Dy
an mé rong duong & Bén Tre va mot sd du an khac [9].

Céc dy an néu trén c6 chung nhing dic diém sau:

- Xét vé myc tiéu: day hau hét 1a cac dya an khong c6 muc dich thuong
mai; viéc dau tu xay dung déu nham viéc cai thién chat luong moi1 trudong
song ctia ngudi dan, nang cap co so ha tang;

- Xét vé su tham gia ctia nguoi dan: day déu 1a du an duoc hinh thanh tur
¥y tudng va su doéng thuin cua cong dong; c6 sy tham gia gbp dat tu nguyén
cua nguoi dan;

- Xét vé trinh ty, thu tuc dau tu: day déu 1a cac dy an quy mo6 nho, khong

thuc hién day da va bai ban theo mot quy trinh DTXD du 4n thong thuong.
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Du 4n nhan duge nhiéu sy hd trg tir cac t6 chire phi lgi nhuan. Nha nuéc va
céc to chire phi loi nhuan hd tro vé ky thuat va mot phan kinh phi;

- Khu tap thé 1a day nha kho
xdy dung tr nam 1960, nam
1978 xi nghiép May 1 ngéan
thanh cac can hd dién tich 9-24
m2 dé phan cho cong nhan ctia
xi nghiép 6.

- 29 ho gia dinh st dung chung
bé nude, bép, nha tim nha vé
sinh (khong tu hoai)

- Nam 2009 mac du nhiing gian
nha da xudng cip nghiém trong,
¢6 nguy co sup d6, moi trudng
xudng cap nghiém trong nhung
khong thé cai tao vi quy dinh
cua tinh 50 m2/ h¢ gia dinh.
Céc gia dinh co dién tich ¢ khac
nhau, nho hon so véi quy dinh
clia tinh nén khong thé cai tao.

Hinh 2.7: Dir én ndng cdp khu ddn cw & thanh phé Hai Duong [23].

- Xét vé viéc thu hoi dat va chuyén nhuong dat dai: Nha nudc khong
thuc hién co ché thu hoi dat va gitra cac hg dan cling khong phai thuc hién co

ché chuyén nhuong dat dai.

Tir nhitng diac diém néu trén, c¢6 thé nhan dinh nhing dy 4n c6 diém
tuong déng véi PPPCD & chd: cac du an duoc trién khai trén tinh than tu
nguyén gop dat ciia ngudi dan. Nguoi dan dd gop mot phan dién tich dat cua
minh dé xay dung ha ting chung (nhu mé rong ngd hay hinh thanh san sinh
hoat cong dong chung). Trong cac dy an Nha nudc khong phai thu hoi dat va
nguoi dan ciing khong phai chuyén nhuong dat dai. Pay 1a diém tuong dong
10 rét nhét va thé hién ban chat caa PPPCPD 1a ¢6 sy tham gia cua cong déng.

Tuy nhién, viéc trién khai cac du 4n ciing cho thay nhimng diém khac biét
so v6i PPDCD trén thé gi6i, chu yéu ¢ quy mo va su bai ban trong trién khai

thuc hién. Cac dy an tai Viét Nam déu xuit phat tr nhiing ¥ tudng cong déng,



84

c6 quy md nho va, thiéu su thuc hién thong nhét hay twong dong vé quy trinh
du an dau tu theo quy dinh phap lut. Ngoai ra, cac du an trén chua giai quyét
dugc van dé moi quan hé gitra y tudng gop dat trong PPPCD véi thyc tién tai
Viét Nam 13 nguoi dan khéng so hiru dat ma chi s¢ hitu QSDP. Cac du an

néu trén, déu chua lam rd dugc van dé nay.
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Hién trang céc 6 dat trong khu tap thé tru6c  Khu tap thé sau khi dugc diéu chinh lai
khi thuc hién du an

Hinh 2.8: Dy an diéu chinh {z’cft dai khu tdp thé Bénh vién — Thanh phé Tam
Ky theo phwong thirc cong dong cung tham gia [23].

Bén canh nhitng dyu an c6 thong tin tir Hi¢p hdi do thi Viét Nam. Luan an
lira chon phén tich cu thé hai du 4n khac tai Viét Nam 1a: du 4n “Gép dat dé
mao hém & thanh phé Hé Chi Minh” va du an “Thu gom va tdi diéu chinh dat
tai thanh pho Tra Vinh”. Trong d6 & du an dau tién cac thong tin va s liéu
dugc ldy tir Bdo céo tom tit Nghién ctru cac tinh hubng gop dat va tai diéu
chinh dét tai Viét Nam do Ngan hang Thé gidi thuc hién nam 2016 [8]. Ddi
vo1 du an thir hai, cac thong tin va s6 litu duoc Nghién ctru sinh thyuc hién thu
thap trong qué trinh tham gia vdi tu cach chuyén gia hop tdc voi Nhém

nghién ciru cia Ngan hang Thé gidi.
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a) Du 4n Gop dat ¢é mo hém & thanh phé H6 Chi Minh

Dy an Gop dat dé mé hém tai thanh phd H6 Chi Minh do chinh quyén va
cong dong dan cu tai ngd 162 Phan Piang Luu, phuong 3, quin Phi Nhun
thuc hién. V&1 muc tiéu mé rong duong di cho 6 to6 va nang cao dich vy cong
khac (dién chiéu sang, cép va thoat nudc), trén nén hién trang ngo dai 217m,
rong tur 1,1m dén 2m. Dy an duoc thue hién trong thot gian tir nam 2008 dén
nam 2016. Phan Phuy luc 2 néu chi tiét cac thong tin cia du an. Trén co so

xem x¢€t két qua trién khai cia du an, Ludn an dua ra nhan dinh nhu sau:

- Tht nhat, mot vai hém khong thé mé rong theo quy hoach do chua van
dong va co6 dugc déng thuan cua nguoi dan. Do do6, viéc dat da ) v kién déng

thuén 1a diéu kién tién quyét thuc hién du an;

- Thir hai, m& hém nang mit dudng can xem xét chi phi kéo theo cia
nguoi dan. Mot sé cao do ciia hém thip hon cao d6 quy hoach vi Phudng
mudn han ché chi phi ciia ngudi dan cho viéc ning nén nha. Piéu nay cho
thay, sy hd tro ctia chinh quyén ca vé chinh sach va tai chinh 1a can thiét cho

mot dy an doi hoi su tham gia ctia cong dong.
b) Du 4n Thu gom va tai diéu chinh dat tai thanh phd Tra Vinh

Tra Vinh duoc Ngan hang thé giéi chon 1 dia phuong duy nhat thuc
hién thi diém du 4n Thu gom va diéu chinh dat. Dy an duge thuc hién véi quy
mo 24,46 ha, cua khoang 150 ho dan tai khu dan cu Khom 1 va Khém 2
(thudc Phuong 7, thanh phé Tra Vinh, tinh Tra Vinh). Dy 4n trién khai thi
diém tai diém khu vuc 3 véi dién tich 4,5ha gém 196 thia dét, voi muc tiéu
cai thién co so ha tang va kha niang tiép can cua timg thira dat. Dy 4n do Ban
Quan 1y dy 4n dau tu x4y dung thanh phd Tra Vinh lam chi dau tu. Phy luc 3
néu chi tiét cac thong tin ciia du an. Trén co s¢ xem xét két qua trién khai cta

du an, Luan an dua ra nhan dinh nhu sau:
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- Tht nhét, day c6 1€ 1a dy an dau tién tai Viét Nam dugc nghién ctru
thuc hién bai ban ap dung co ché thu gom va diéu chinh dat. Viéc thuc hién
dy 4n bai ban co6 su hd tro ki thuat ciia cic chuyén gia di giup dat duoc su
ddng thuan cao clia ca ngudi dan va chinh quyén d6 thi;

- Thir hai, mic du 1a dy 4n duoc trién khai bai ban va c6 su dong thuan
cao nhung dy 4n van khong du kinh phi thuc hién. UBND thanh phd Tra Vinh
van can nguodn hd trg tir ngan sach cap tinh. Diéu d6 cho thdy, viéc diéu chinh
dat trong cac du an kho co thé tu can béng dugc vé tai chinh.

c) Mot s6 bai hoc duoc rat ra

Co 11 bai hoc dat ra khi xem xét cac dg an PTXD ap dung co ché
tuong ty PPDCD tai Viét Nam [8], gém:

- Ngudi khoi xudng cac du an ap dung PPPCPD c6 thé 13 thanh vién cua
cong dong hodc chinh quyén dia phuong. Nhitng ngudi dé xuat khac nhau
pht hop véi cac du an ¢ thé loai va quy md khac nhau;

- Nhém thyc hién can tao dwgc niém tin tir phia chinh quyén va cong
dong. Nguoi dan sé tin tuong nhoém thuc hién hon khi ho tham gia vao qua
trinh Iva chon;

- Céc diéu kién tién dé can duoc xem xét trude khi 1én ké hoach. (cac
diéu kién vé chinh tri, dat dai, xay dung va tai chinh);

- Cong ddng nén tham gia vao qua trinh 1én ké hoach cho du 4n, chir
khong chi thuan tay dua ra y kién trén ké hoach da phac thao sén;

- Cac kich ban tai chinh va k¥ thuat can duoc xem xét déng thoi;

- Céc rti ro cta du 4n can dugc tinh toan can than va thao ludn véi céac

ho dan, bén canh viéc danh gia o1 ich- chi phi;
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- Ngudi dan nhan thic vé tinh cong bang trong qua trinh 1én ké hoach va

thuc hién du an dong gop rat 16n cho viéc tao nén sy dong thudn;

- Viéc xay dung va duy tri long tin gitra cac bén lién quan la y€u t6 quyét
dinh thanh cong;

- D61 thoai c61 mo, tan tam nghién ctu v kién cia ngudi dan, va sir dung
suc ép tur cong dong c¢d hiéu qua hon trong viéc xur 1y bat dong;

- bam bao thé ché hoa két qua cua cac sang kién.

2.3.2. Mot s6 duw an tai Thi d6 Ha Noi c6 co ché trién khai twong

dong phuwong phap diéu chinh dat

Tai Thu d6 Ha Noi, ddi v6i cac dy an BPTXD KPT méi, theo S¢ Xay
dung Ha Noi, hién nay déu thuc hién ap dung co ché thu hoi dat theo quy dinh
ciia Piéu 62 Luat Dat dai nim 2013 [40]. Chua c6 du an DPTXD KDT méi
duogc thuc hién theo PPPCD tai Thu d6 Ha Noi. Ddi véi cac du an cai tao,
chinh trang chung cu cii thi thuc hién co ché thoa thuan giita nha dau tu véi
nguoi s& hitu nha chung cu. Do 1a co ché thoa thuan, nén di c6 nhitng tinh
hubng c6 diém twong ddng véi PPPCPD, dién hinh 13 Dy an cai tao, xay dung
lai toa 11, 12, I3 Thai Ha (do Tong cong ty Song Hong 1am chu dau tu va sau
d6 Tong cong ty giao cho don vi thanh vién 1a Cong ty C6 phan DPia 6c Song
Hong thyc hién).

Dy an twong tu nhu PPPCP ¢ chd, chu dau tu khong phai giao dich —
mua ban nha & cua ngudi st dung, ma thay vao d6 1a co ché chuyén doi giira
nha ¢ cli va nha & méi. Cac hd dang séng o téng 1, duoc bd tri tai dinh cu tai
tang 5, voi dién tich bang 2,1 1an dién tich hop phap. Do trude khi bi di doi dé
xay dung toa nha moi, cac ho gia dinh nam & tﬁng 1 toa nha ¢6 loi thé vé vi tri
nén thuong kinh doanh thém céac dich vu ngay tai nha nhu trong xe, ban tap

hod, a@n udng; khi toa nha mdi duge xay dung, cac hg gia dinh nay mat di
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ngudn thu nhap cho nén duogc nhin hd trg chuyén doi nghé nghiép mdi ho 1
ki-ot & tﬁng 1 toa nha méi dién tich 20m*. Céc ho dang ¢ cac tﬁng 2, 3, 4 duoc
b tri tai dinh cu tai cac tng tuong tng, dién tich cin ho duoc boi thudng

tang 1,4 1an dién tich hop phép cua cac ho, khong bdi thuong ki-t [8].

r*:wﬁ
s T it
Sdlipen. P

Mty ofEn

Hinh 2.9: Dy dn cdi tao, xday dung lai toa 11, 12, I3 Thai Ha. Tuw trdi qua: hién
trang, phuwong an cdi tao va toa nha da di vao hoat dong [§].

Maic du da co6 du an cai tao, xay dung lai chung cu nhu néu trén cho két
qua nhu dy 4n ap dung PPPCD. Nhung thuc té, cho dén nay, ty 16 nha chung
cu da va dang duoc cai tao chiém chua dén 1% trong tong s6 1.629 toa chung
cu cl cua thanh phé Ha No6i [51]. Do do, thuc té 1a tai Ha Noi chua hinh
thanh mot co ché thong nhat twong tu nhu PPPCD dé xir 1y 4p dung khong
chi cho céc du an cai tao, chinh trang chung cu cli ma ca cac du an khu dan

cu, du an KDT no6i chung.

Bang 2.2: So sanh hiéu qua Dy an cdi tqo, xdy dung lai toa 11, 12, 13 Thai Ha [8]

Truwée dw an | Sau dw an Ghi chu
1 Tang cao 5 tang 21 tang (2 tang ham, 1 tang | Hiéu qua sir dung dat ting
lung) cao
2 S6 hd dan 107 ho 413 ho D3 tai dinh cu tai chd toan
bd 107 ho, bb tri tir ting 2
dén ting 5
3 Khu vuce st | Khong cé - 2 tang ham Diéu kién sdng ngudi dan
dung chung -1 tﬁng lung b tri dich vu cong | dugc cai thién ro rét
cOng
4 Dién tich | Khong cé -396 can ho Chu dau tu dat loi nhuan
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Truwée dew an | Sau dw an Ghi chu
dé kinh - Khu vian phong ¢ giita cao 14 | tot vé kinh té
doanh khai tang ndi va kinh doanh 1 bé boi
thac & dang sau, dién tich 500m’.
5 Gia tri kinh | 600 ty tong | - 735 ty tu ban can ho;
té mirc dau tu - Cho thué van phong voi gia
40USD/ 1m”/ 1 thang

Ngoai du an néu trén, dbi v6i nhimg du an chinh trang lang x6m, ngd
hém, tai Ha N§i da ghi nhan dy 4n dugc thuc hién béng co ché tuong déng
nhu PPDCP. Pién hinh 1a Dy 4n Gop dat dé mo duong tai Long Bién, Ha Noi1
(chi tiét Phu lyc 1). Pay 1a du an do cong ddéng dan cu thon Tinh Quang,
phuong Giang Bién thuc hién véi dé xuat mé rong hai ngd bang cach thuyét
phuc cac ho dan gop dat va gop tién. Trong thoi gian thuc hién du 4n nim
2005-2012, mot ngo thuc hi¢n thanh cong, ngd con lai khong thanh cong. Ngod
thuc hién thanh cong co chiéu dai 70m dugec mo rong tur 1,9m thanh 2,5m, vdi
34 ho dan tham gia, trong d6 18 ho c6 nha mit tién da gop dat, 14 ho gop tién,
va 2 ho tir chéi dong gop. Ngd khong thuc hién mé rong duoc 6 chiéu dai

74m. Do chi c6 mot ho mit tién tir chdi gop dét va ca phuong an that bai.

Trén co s& xem xét két qua trién khai cua du an, c6 thé thy rang vé co
ché dit dai, viéc md rong 2 ngd trén co s& gop dat ciia ngudi dan, dap Gng
yéu cau co ban nhu PPPCP. Tuy nhién, ddy khong han 1a mot du an DTXD
duoc thuc hi¢n bai ban ding theo cac quy dinh phap luat hi€n hanh. Dy an
hoan toan duoc khoi xudng va tién hanh boi cong dong dija phuong. Chinh
quyén phuong chi can thiép sau khi c¢6 chinh sach chinh trang d6 thi tir phia
thanh phd. Cong viéc ctia chinh quyén chi 1a cong nhén chinh thic nhiing

thay dbi trong dat dai cua cac ho gia dinh.
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Hinh 2.10: Ngo moi mo o Giang Bién [§].
Nhu vay, co thé nhan dinh réng tai khu vuc do thi trung tam Thua do Ha

No6i mac du c6 nhiing du an xay dung cua cOng déng hay du an cai tao, chinh
trang chung cu cli dugc thuc hién voi co ché c6 mét sé dic diém nhu
PPDCD, nhung day déu khong phai l1a nhitng du an dugc thuc hi¢n bai ban,
dang quy trinh cua mdt du an 4p dung PPDCD.

2.3.3. Kinh nghiém qudc té vé mé hinh lién danh ciia cac chi sé hiru

dat

Kinh nghiém qudc té cho thay, ca khu vuc cong va tu déu co thé trién
khai cac DADCD. Trong do, ddi voi khu vue tu nhén thi viée cac cha sd hitu
va/ hodc thué dat cung nhau hinh thanh Lién danh dé trién khai DADCP 1a
kha phd bién.

- V& dia vi phap 1y: Lién danh thyc hién diéu chinh dt 13 to chtrc duoc
thanh 14p tir cac chu so hitu dat va/ hodc thué dat dé thuc hién DADCD trén
mot pham vi d4t dai nhat dinh ma ho ¢6 céc quyén c6 lién quan [60];

- V& diéu kién hinh thanh: Lién danh thyc hién diéu chinh dat phai c6 tdi
thiéu 1a bay ngudi trd 1én; phai duge chinh quyén d6 thi phé chudn [60]. Khi
dang ky hinh thanh Lién danh thi hd so dé xuét phai 1am 1& duoc mot sd ndi

dung nhu: tén cua Lién danh; khu vuc trién khai dy 4n; cac thanh vién cua
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Lién danh; dia chi tru s¢ lam viéc; quy ché lam vi¢c va cac nd1 dung khac

theo Luat dinh [60];

- Vé mod hinh hoat dong: sau khi Lién danh dugc thanh 18p thi toan bd
chu sé hiru dat dugc ding ky 13 hoi vién Lién danh [7]. Lién danh c6 thé 1a t6
chtc truc tiép thuc hién du 4n hodc hop tic véi cac nha dau tu co ning luc
khac dé trién khai du an. Trong truong hop dau tién, Lién danh ty huy dong
tai chinh trién khai du an, thu loi ich tir viéc phat trién du 4n. Trong trudng
hop thir hai, cdc nha dau tu dong vai tro 13 don vi dau tu vao dy 4n va nhan
dat du trir theo quy dinh tai hop dong voi Lién danh dé d6i lai khoan dau tu
dau tu. Sau khi du 4n hoan thanh, nha dau tu thyuc hién phat trién bat dong san
bang dat du trit [7];

- Vé co ché lam viéc: viéc hinh thanh Lién danh, dua ra cac quyét dinh

phai dam bao dat dugc su chép thuén cta trén 2/3 s6 chu s hiru dat [7].

Nhin chung, co ché hinh thanh Lién danh trién khai dy 4n c6 nhitng vu
diém nhu: huy dong duoc sy tham gia cia cac chu s¢ hitu dat va/ hodc thué
dét; chu dong trong trién khai cac du an khong nam trong uu tién cua chinh
quyén d6 thi; dam bao quyén loi cta cac chu so hiru dat khac thong qua co
ché 1y v kién, dat sy dong thuan. Tuy nhién, co ché nay ciing c6 diém han
ché d6 1a doi hoi thoi gian thuong thao kéo dai.

Khi xem xét md hinh Lién danh véi quy dinh gop vén bang QSDD cua
nguoi st dung dat dé thue hién dy 4n dau tu tai Viét Nam thi hai diém tuong

ddng quan trong, cu thé:

- Vai tro ctia ngudi gop von bang QSDD voi nha dau tu thuc hién dy 4n

tuong tu nhu vai trd cta ngudi s¢ hitu dit trong mé hinh Lién danh;
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- Co ché 1am viéc cua Lién danh tuong tu nhu mo hinh thanh 1ap doanh
nghiép trong d6 c6 cac thanh vién gop von 1a ngudi st dung dat va co ché dua

ra cac quye€t dinh cling can sy dong thuan da so cua cac thanh vién.

Su twong dong trén cho thiy, quy dinh phap luat Viét Nam cho phép
van hanh mot co ché tuong tu trén thé gidi dé trién khai cac du an thuc hién

theo PPDCD trong d6 dam bao quyén loi, sy tham gia ctia ngudi sir dung dt.
2.3.4. Kinh nghiém quéc té vé chuyén doi quyén sé hiru dat

Khi thyc hién dy an bang PPPCD thi viéc diéu chinh cac thudc tinh quan
1y str dung dat 1a tat yéu. Tuy nhién, tiy theo bdi canh, diéu kién phap luét
mdi qudc gia ma quy dinh pham vi diéu chinh cia cac thudc tinh quan 1y st
dung dat 1a khac nhau. Tai Nhat Ban, Luit Diéu chinh dat [48], quy dinh ndi
dung cta viéc diéu chinh dat khong chi bao gdm viéc diéu chinh vé quyén so
hiru dat tir 16 dat nay sang 16 dat khac ma con cho phép viéc diéu chinh tir
quyén sé hitu dat sang quyén so hitu san cong trinh xay dung. Quy dinh nay
cho phép, trong cac DADCPD, nguoi chu so hitu dat co thé dong gop dat cua
minh dé xay dung ha tﬁng do thi va nhan lai 1a dién tich san ctia cac cong
trinh x4y dung trong pham vi du 4n. Tuong tu 13 truong hop cua Han Qudc
[64], co ché diéu chinh cac thudc tinh quéan 1y str dung dét tai Han Qudc tuong
tu nhu co ché ctia Nhat Ban. Trong d6, d6i véi viée chuyén dbi quyén so hitu
dat dai thi bao gdm ca truong hop cho phép chuyén doi tir quyén sé hitu dat
dai sang s& hitu san cong trinh xay dung.

Trong khi @6 tai Thai Lan [72], hé théng phap luat quy dinh diéu chinh
cac ndi dung quan 1y st dung dat trong PPPCD chi cho phép viéc diéu chinh
vé quyén sé hitu dat 16 dat, khong cho phép viée diéu chinh tir quyén so hitu

16 dat sang quyén s& hiru san cong trinh. Pay 1a diém han ché, khién viéc ap
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dung PPDCD chua dugc thuc hién ddi voi cac du an dau tu xdy dung cong

trinh dé phat trién ha tang do thi.

Chu s& hitu dat

[ ]
- Dét cho thué / B& mat cho thué
]
[ ]

Chl s& hiru cong trinh / Chu s& hiru san xay dung X

Dién tich san cho thué

(D)

Tién ich A,B,C,X

cong cong

Trwée Sau

Hinh 2.11: Minh hoa vé viéc chuyén doi quyén so hitu dat sang sé hitu sdn xdy
dung tai Nhdt Ban [70].

2.3.5. Kinh nghiém qudc té vé hé thong tiéu chi quan Iy dw an

Péi voi du an thue hién bﬁng PPDCD, thi hé théng cac tiéu chi quan 1y
du an cling c6 mot sé dic diém riéng. Thong thudng dugc chia thanh ba nhom
tiéu chi [83], cu thé: (i) Nhom tiéu chi vé cac yéu té xa hoi; (i) Nhom tiéu chi
vé dat dai; (iil) Nhom tiéu chi vé tai chinh.

a) Nhom tiéu chi vé cac yéu to xa hoi gdm nhiing ndi dung sau va bién

phéap dé danh gia nhom tiéu chi nay, quy trinh duoc thyc hién nhu hinh 2.12:

- Tiéu chi vé sy phu hop dinh huéng PTDT; yéu cau dau tu xdy dung
nang cip HTKT d6 thi va phat trién tong thé;

- Tiéu chi vé cac co s phap 1y: diéu kién vé hé théng thé ché; viéc phé

duyét QHD va cac loai quy hoach khéc c6 lién quan;
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Yé&u t8 x3 hoi : Hién trang khu dét ! Yé&u t& tai chinh
Yéu cau phat trlén ' ' Gia trj ¢ dit
: mt tri |-.|'|' : | I | Elll'ln S0 ph‘u hop coa
I
Van dé thé ché : :
. Luat vé dat dai I I
= Hé thdng dia chinh | :
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= Nhu cdu phat trién
* Nhu cau duy tri e tri

| B e
Dieu kién dja chat + Chi phi xay dung
- Biic digm tu' nhién
= Béc diém sinh thai

Pinh hudng cua CQ HE trn‘ ngan séch
» Ho tro thuat
tai l.?hn'il'lhrIIIr S E'E 1'

Hinh 2.12: Cdc tiéu chi co ban dé danh gid tong quan kha ndng dp dung
PPDCDP thuc hién dw an [83].

- Ti€u chi v€ nhu cau cua cdng dong vé cac y€u cau phat trién, cai thién

moi truong song; 6n dinh an sinh xa hoi.
b) Nhom tiéu chi vé dat dai gom:

- Tiéu chi danh gid muc d6 dau tu xdy dung hé théng cac cong trinh xay
dung hién trang va quy hoach mang luéi hé théng cac cong trinh HTKT;

- Tiéu chi vé diéu kién dia hinh, dia mao va céc dic diém ty nhién;

- Tiéu chi vé cac quyén cua chu s& hitu dat.

¢) Nhém tiéu chi vé tai chinh gom:

- Tiéu chi danh gia gia tri dat dai 1a nhimg tiéu chi dic thu riéng cua du
an thuc hién bang PPDCP. Tiéu chi ndy gom hai chi tiéu gdm:

+ Tiéu chi vé gia tri thuong mai tiém nang cua 16 dat: Theo [76] day la

tiéu chi nhdm danh gia so bd su phi hop cia 16 dat xét trén phuong dién tai
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chinh khi 4p dung PPDCD. Tiéu chi nay dugc str dung trong giai doan nghién

curu tien kha thi;

Nghién c(u tién kha thi

Jv Bao ton : L w

Phét trién/Béo ton “y du\ngﬂquy C\hnh Ve sif dung
dat va cong trinh
J, Phat trién ? :
B ; : ban le Ap dung quy dinh xdy dunhg cac
C Tong the/ don le H cong trinh ddn lé (dudng, cau, hé
— — thdng ha téng...)

J, Tong the

n P Cong trinh Ap dung quy dinh vé xay dung,
Xay ding mdi cac cong trinh sUfa chifa nha @, cong trinh dan

Jv Long ghép dung...

HE L G by T Kha thi Tién hanh thu mua, béi thuting
/ Cu dan mudh luu tri ? GPMB...

j, Khong kha thi

- X Trong trubng hop viéc xdy dung céng
Ap du ng PPDCD trinh do khdng lam thay déi muc dich su/
- dung

Hinh 2.13: Quy trinh danh gid lya chon phwong dn trién khai bang PPPCP
cho du an [84].

+ Tiéu chi vé gia tri thuong mai cua 16 dat theo phuong an diéu chinh
dat. Theo [76] day 1a tiéu chi nham danh gia hiéu qua cta phuong 4n diéu
chinh dit dugc dé xuat. Tiéu chi ndy dugc sir dung trong giai doan nghién ctru
kha thi.

- Tiéu chi vé chi phi du 4n gdm chi phi dén bu va chi phi xay dung;

- Tiéu chi vé hd tro tai chinh tir ngan sach trung wong hoic dia phuong.
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Fig.2 A Simple Replotting Model For Area and Price

Hinh 2.14: Minh hoa vé gia tri lo dat {ru’o'c va sau khi thuc ‘hién PPBC"B de
danh gia gia tri thwong mai cua 6 dat theo phwong an diéu chinh dat cua
Nhat Ban [76].

Trong do:
Al, A2, A3, A4, A5, A6, A7: la gia tri cua 07 6 dat truée du an;
El, E2, E3, E4, E5, E6, E7: la gid tri cua 07 6 ddt sau dw dn;
R: la gid tri é dat di trit c6 dwoc nho phwong én diéu chinh dat.
2.4. Nhirng yéu to tac dong khi ap dung phwong phap diéu chinh
dat tai Viét Nam

2.4.1. Bdi canh thé ché

Viét Nam la moét trong s6 it cac nudc duy tri dat dai thudc so hitu toan
dan, nha nudc dai di¢n toan dan diung ra thuc thi quyén s& hitu va tién hanh
quan 1y viéc str dung dat dai (duoc quy dinh tai Hién phap 1992 va Luat Dat
dai nam 2003 va ndm 2013), con viéc st dung dét dai trén thuc té thi giao cho
céc chu thé khac nhau nhu td chirc phap nhan, ho gia dinh, ca nhan... va duoc
hiéu 1a “quyén st dung dat”. Trong khi do, tai nhimg qudc gia Luan an da
thuc hién nghién ctru, khao sat thi c6 mot diém chung, 1a nhitng qudc gia nay
cho phép viéc tu nhan sé hiru dat dai va Nha nudce bao hd quyén so hitu nay

v6i nhitng quy dinh phap luat rat chit chd. Pay 1a mot trong nhitng yéu td
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quan trong dam bao vai trd va quyén loi ctia ngudi chi sé hiru dat khi gop dat

thuc hién cac du an dau tu PTDT.

Trong bdi canh Viét Nam khi van dung quy dinh gép vén bang QSDD
va diéu chinh lai QSDD trong trién khai duy an DTXD KDT thi sy khac biét
vé so hitu dat dai nay sé c6 nhitng tac dong dang ké dén cach thirc thuc hién,

cu thé tai may van dé€ nhu sau:

- Thtr nhét, trong co ché thuc hién PPDCP thi viéc “gbp dat” thue su
chinh 14 gép phan dién tich dat ma chi s& hitu dat c6 duoc cho du an. Trong
khi d6 v6i quy dinh gop von bang QSDD va diéu chinh lai QSDD thi viéc
“g6p dat” can duoc hiéu 1a gbp von bang QSDD. Su van dung ndy sé& dan téi

diém khéc biét thir hai sau day;

- Thir hai, do tai Viét Nam, nguoi1 dan gop von béng QSDb dé thyuc hién
du 4n dau tu nén s& hinh thanh co ché DNDA hay nguoi dan dong vai tro
cling 14 nha dau tu. Trong khi d6, véi co ché cia PPPCP thong thuong trén
thé gi6i thi khong nhat thiét ngudi cé quyén sé hitu dat phai hop tac cung
doanh nghiép dé hinh thanh doanh nghiép thuc hién du 4n. Trong nhiing
truong hop ndy, ngudi dan ty nguyén “gdp dat” trude du an va nhan lai mot
phan dét sau du an thong qua thoa thuan v6i nha dau tu. Vi vay, khi van dung
quy dinh gép vén bang QSDD va diéu chinh lai QSDD tai Viét Nam thi s&
phai thay d6i mot sd budc trong quy trinh trién khai dy an hién hanh dic biét

la giai doan chu truong dau tu va lua chon chu dau tu;

- Thir ba, khung phap luat vé dat dai hién nay chi quy dinh c6 hai co ché
chuyén dich dat dai 1a thu hoi dat va chuyén nhugng dat. Vi vay viéc 4p dung
toan dién nhiing co ché cua PPPCPD cho moi d6i tuong, loai hinh du &4n, pham
vi &p dung... tai Viét Nam vao thoi diém nay la khong kha thi. Viéc van dung

linh hoat mét sé quy dinh phéap luat c6 tinh goi mo dé 4p dung PPDCD chi



98

cho phép ap dung trong mot sé diéu kién nhat dinh vé quy mé du an, cach

thire trién khai va ca su hd trg cia cac cap chinh quyén.
2.4.2. Piéu kién vé kinh té, xa hi
2.4.2.1.B6i canh d6 thi héa

Bai hoc tir cdc qudc gia ap dung rong rii va thanh cong PPPCP nhu tai
Nhat Ban va Han Quéc cho thay mirc @0 PTDT c6 anh hudng quan trong toi
yéu cau phai doi méi cong tac quan 1y dat dai dé trién khai cac du an PTXD

KDT, cu thé:

- Thir nhét 13 tinh hinh phat trién kinh t& xa hoi & hau hét cac quéc gia ap
dung PPDCD da dat ra nhu cau thyc tién can cd nhiing bi¢n phéap hiru hi¢u dé
quan Iy PTDT hiéu qua va sir dung tiét kiém dét dai. Tai Nhat Ban d6 1a giai
doan sau ctia thé ky 19 khi budc vao thoi ky cong nghiép hoa sau chién tranh.
Tai Han Qudc 1a giai doan nhitng ndm 1960 khi Chinh phu Han Quéc huy
dong, tich tu dat dai nham phat trién du 4n nha & va cac khu san xuat. GDP
Han Qudc da ting 564 1an tir 2 ty USD nam 1960 1én 1.129 ty USD niam 2012
[64]. Tai Pai Loan thi viéc 4p dung PPPCP dién ra vao giai doan nhiing nim
1950 ciing xuat phat tir yéu cau d6 thi hoa, xay dung lai d6 thi sau chién tranh
[85];

- Tht hai 1a quy mo dan sd gia ting rat nhanh va tip trung cha yéu tai
cac do thi tao ra suc ép rat 16n cho nhu ciu vé chd ¢ va dat dai cho phat trién
san xuit. Vi du tai Seoul, Han Qué)c ty 1€ do thi hoéa tang tor 27,7% (ndm
1960) 1én 82,9% (nam 2010); ty 1& nay duoc dy kién dat 84,3% la mirc xap xi

cao hon 30% mtc trung binh trén thé gisi.’

3 Lién hop qudc, 2011, Béo cdo Dy bao D6 thi hoa thé gisi
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Thu d6 Ha Noi hién nay c6 diéu kién kinh té - xa hoi va mic do d6 thi
hoa kha twong dong véi cac giai doan phat trién cia cac qudc gia da budc dau
ap dung PPPCD, cu thé: binh quan giai doan 2016-2020, tong san pham trén
dia ban (GRDP) udc dat 7,39%; nam 2020, quy moé GRDP udc dat khoang 45
ty USD; dién tich nha ¢ dén hét nam 2019 dat 27,09m*/nguoi; ty 1¢ do thi hoa
dat khoang 49,2% [6]. Pay 1a nhimg diéu kién phu hop dé timg budc dua vao
ap dung PPBCD trong quan ly PTDT.

2.4.2.2.Van dé vé nhan thirc

Bai hoc thyc tién trién khai cac dy an ap dung PPDCD trén thé gi6i va
tai Vi¢t Nam cling nhu Thu d6 Ha Noi, trong d6 ¢6 nhitng dy an that bai do
khong dat dugc su dé)ng thuan ctia nguoi dan hoac du an kéo dai do nang luc
han ché cua nha dau tu, don vi tu van hodc bit budc Nha nudc van phai ap
dung bién phap thu hoi dat d6i véi mot sd it trudng hop, cho thay van dé vé
nhan thire xa hoi la mot yéu td quan trong tdc dong tdi viée trién khai thyc té,

cu thé & may van dé sau:

- Thir nhit 13 nhan thic ctia dai bd phan ngudi dan vé quyén va trach
nhiém cta minh trong dau tu PTDT la con han ché. Thyc té cho théy, nhiéu
nguoi dan cho rang viéc DTXD ha tang d6 thi, phat trién nha & 13 trach nhiém
ctia Nha nudce; d6i vaoi viée xay dung cac KPT c6 nha & thuong mai la trach
nhiém cua nha dau tu, doanh nghi¢p. Do d6, viéc Nha nudc, nha dau tu khi
thuong thao véi nguoi dan ké ca trong co ché thu hoi dat hay chuyén nhuong
dat dai déu rat kho khan. Véi co ché cia PPPCD thi thdm chi yéu cau dén
viéc gop dat hay gop von bang QSDD thi van dé nhén thirc clia ngudi dan co

tac dong quyét dinh dén sy thanh cong hay that bai cta dy 4n;

- Thur hai, 1a kinh nghiém va nang luc ctia nha dau tu, tu van, chuyén gia

vé PPPCP con rat han ché. Thyc té danh gia tong quan cua Luén an cho thay,
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PPDCD 14 van dé mdi, chua dugce nhiéu chuyén gia nghién clru, dé cap sau tai
Viét Nam. Nhiing bai hoc tir mot sd du an tai Ha Noi, HO Chi Minh, Tra
Vinh... cling cho théy viéc ap dung (néu c0) con kha don 1¢, chua bai ban.
Qua d6 c6 thé nhan dinh ring, kinh nghiém, k¥ ning, ning luc cta cac nha
dau tu, tu van, chuyén gia va ca co quan quan 1y Nha nuéc can duoc dio tao
ting cudng vé nhitng ndi dung cua PPPCP, lam nén tang dé timg budc dua

phuong phap ndy vao ap dung tai Viét Nam,;

- Thit ba, 1a tu duy vé s¢ hitu dat dai nhu mot tai san co gia tri dic biét,
khéng thé sinh soi cua da s6 nguoi dan. Day 1a van dé tac dong 16n dén viée
hop tac gitra nha dau tu va nguoi dan va doi hoi sy tham gia ciia cac cap chinh
quyén. Bai hoc kinh nghiém trén thé gi6i cho thay khong c6 qudc gia nao quy
dinh du an 4p dung PPDPCD phai dat duoc ty 16 100% sy dong thuan cua
ngudi dan méi duoc trién khai du 4n, cho thdy nhan thirc, tu duy cua ngudi
dan vé s& hitu dat dai 1a rat kho thay d6i. Diéu nay cang dic biét dung véi dat
dai trong do thi trung tdm Thua d6 Ha Noi 1a noi c6 gia tri dét thuéc nhém cao
nhat nhi ca nudc. Vi vy, tu duy sé hitu dat dai cang tré nén ro rét va gay ra
nhiéu kho khian khi phai thuong thao dé ho tham gia gbp dat hay gop von
bang QSDP vao thuc hién dy an dau tu.

2.4.3. B0 may quan ly

Kinh nghiém tai nhitng quéc gia nhu Nhat Ban, Han Qudc hay Dai Loan
cho thay vai tro rat quan trong ciia cic co quan trung wong, dia phuong trong
viéc truc tiép trién khai hodc hd trg cac doanh nghi¢p, cong déng nguoi dan
thuc hién dy an. Quy trinh thyc hién dy &an ap dung PPDCD cho théy sur d@)ng
b trong trién khai clia cac co quan chuyén mon vé quy hoach, dit dai, dau tu,
xay dung. Su ddng b thé hién chd: cong tac QHP gin lién chit ché véi quan

Iy st dung dat dai; cong tac tai chinh, dau tu song hanh v&i hoat dong xay
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dung, kinh doanh khai thac. Mot bd hd so du an ap dung PPDCD thé hién day
da céc ndi dung cua cac bd khac nhau va dugc cac co quan cod tham quyén

dong thoi xem xét trude khi ngudi quyét dinh dau tu phé duyét.

Tai Viét Nam, cling nhu Thanh phd Ha Noi, bd may quan 1y vé nhiing
linh vuc nhu dau tu, quy hoach, xay dung, dat dai 1a nhitng co quan doc lap,
chiu trach nhi€ém nhiing khau khac nhau trong ca quy trinh DPTXD KPT. S¢
K& hoach va Pau tu chiu trach nhiém vé céc thu tuc dau tu trong d6 bao gém
viéc lya chon nha dau tu va trinh UBND thanh phé Ha Noi ban hanh quyét
dinh chu truong dau tu. S Quy hoach kién trac chiu trach nhiém quan 1y nha
nuéc trong linh vuc quy hoach, 1 co quan thim dinh va trinh UBND thanh
phd Ha Noi phé duyét cac dd an quy hoach d6 thi. So' Tai nguyén va Moi
truong chiu trach nhiém quan 1y nha nuéc trong linh vuc dat dai, 13 co quan
tham dinh va trinh UBND thanh phé Ha Noi cho phép chuyén muc dich st
dung dat va cac van dé lién quan khac. S¢ Xay dung chiu trach nhiém quén 1y

nha nudc trong hoat dong xay dung, 1a co quan tham dinh du 4n dy an dau tu.

Sy doc 1ap trong cac giai doan dau tu ciia cic co quan néu trén s& co tac
dong 16n dén viée trién khai cac du an ap dung PPPCD khi phuong phap doi
hoi viéc dong thoi phai nghién ciru cac giai phap vé quy hoach, dét dai, xay
dung, dau tu dé co phuong an tdi wu nhat, hai hoa duoc lgi ich cua Nha nude,
nha dau tu va ngudi dan. Do d6, trong viéc dé xuit giai phap ap dung PPPCD
trong DTXD KDT can thiét c¢6 co ché linh hoat dé dam bao sy phdi hop dong

bd, hop 1y cua cic co quan néu trén tai Thanh phd Ha Noi.
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CHUONG III: AP DUNG PHUONG PHAP DPIEU CHINH PAT
TRONG TRIEN KHAI DU AN PAU TU XAY DUNG KHU PO
THI TAI PO THI TRUNG TAM THU PO HA NOI

3.1. Quan diém, muc tiéu va nguyén tic ap dung

3.1.1. Quan diém

- Pam bao hai hoa loi ich gitta ngudi st dung dat, nha dau tu va Nha
nudc trong trién khai dy 4n PTXD KDT;

- Pao bao phat trién va duy tri 6n dinh cac cong dong dan cu hién hitu;

- Quan 1y va sir dung hiéu qua quy dat xay dung d6 thi trong khu vuc d6
thi trung tam Tha d6 Ha Noi;

- Déy manh viéc trién khai cac dy an PTXD KPT dé cu thé hoa noi
dung cta cac QHPK va QHCXD Thu d6 Ha Néi di duoc cip co tham quyén
phé duyét;

- Tuén thu trinh ty, tha tuc trién khai du 4an PTXD KPT theo céc quy
dinh phép luét hién hanh.

3.1.2. Muc tiéu

- Tang cudng vai trd tham gia va gidm sat ciia nguoi st dung dét trong

trién khai du an DPTXD KPT;

- Thuc déy xa ho1 hoa trong hoat dong PTXD KPT;

- Han ché céc truong hop ma Nha nuéc phai thyc hién thu hoi déat khi
trién khai du an DPTXD KPT;

- Cét giam thi tuc hanh chinh trong quéan 1y sir dung dat khi trién khai du
an bTXD KPT.
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3.1.3. Nguyén tic

- Ap dung tung budc, co6 19 trinh tir cdc dy an dugc xac dinh trong céc
QHPK dinh hudéng phat trién nhiéu cac KPT, noi ¢ mat dd xay dung hién
con thip va du bao cé toe do do thi hoa nhanh;

- Ap dung tir dy 4n c6 quy md nho téi du 4n c6 quy md 16m;

- Ap dung tir du 4n dép tmg cac muc tiéu cua cong ddng toi dy an véi
muc tiéu thuong mai;

- Ap dung quy dinh vé gép QSDD va diéu chinh lai QSDD dé trién khai
du 4&n DTXD KDT;

- Ap dung co ché thi truong khi xéac dinh gié tri gop QSDD;

- Ap dung d6i véi cac chi thé co QSDD hop phap theo quy dinh cua
phép luat;

- Chi thuc hién khi da s6 nguoi sir dung dat trong khu vuc du 4n dong
thuan; thiéu sd ngudi str dung dét con lai ¢ trach nhiém thyc hién theo du 4n
da duogc phé duyét;

- Nha nuéc c6 trach nhiém thu hoi dat dbi véi thiéu sd ngudi sir dung dat
khong dé)ng thuan dé dam bao phuc vu muc dich chung la trién khai du 4n.

3.2. Ap dung quy dinh gép quyén sir dung dit va diéu chinh lai

quyén sir dung dat

3.2.1. Thanh lap doanh nghiép dé trién khai du an tir von gép bang

quyén sir dung dat

Dé t6 churc trién khai dy an PTXD KBPT thi can thiét phai xac dinh duoc
phap nhan thyc hién (hay nha dau tu). Hién nay, dé Nha nudc xac dinh duoc
nha dau tu thi ¢6 3 hinh thic sau: diu gia QSDD; d4u thau du an c¢6 st dung
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dat; chap thuan nha dau tu (1a viéc chi dinh nha dau tu). Tuy nhién véi viée ap
dung co ché gop QSDD va diéu chinh lai QSDD dé trién khai dy an thi khong
ap dung duogc co ché ddu thau hodc dau gid. Do co ché dau thau va dau gia la
mbi quan h¢ lya chon gitta Nha nudc va cac nha dau tu. Trong khi do viéc
g6p QSDP 14 mdi quan hé gitta ngudi dan va nha dau tu va dua trén tinh than

tu nguyén, thoa thuan gitra hai bén.

Do d6, dé ap dung co ché gop QSDP va diéu chinh lai QSDP va dam
bao quy dinh cta phap luat 1a cAn c6 phap nhan thuc hién du 4n, thi nguoi sir
dung dat va nha dau tu can hop tac hinh thanh nén mot doanh nghiép moi dé
lam phap nhan chiu trach nhiém t6 chirc, trién khai du an. Nguoi c6 QSDD va
nha dau tu dong vai tro 1a c6 dong thanh 14p doanh nghiép va dugce chia sé rai
ro, loi theo ty 1 dong gop va trén co so thoa thuan giira cac bén vé gia tri tinh

bang tién ciia QSDP.

Viéc thanh 13p doanh nghiép méi dé thuc hién du an duoc dé xuét thanh

lap theo hai tinh huéng nhu sau:

a) Tinh hudng 1: Nguoi st dung dat c6 QSDP hop phap tai khu vuc du
an lya chon nha dau tu dé cung thanh 1ap doanh nghiép méi bang von ciia nha

dau tu va von gop bang QSDP ciia ngudi sir dung dit.

- Budc 1: Nhitng nguoi str dung dAt thanh lap Ban dai dién trén co s¢ su
d6ng thudn cta da sd to chiic, ca nhan c6 QSDD hop phap. UBND thanh ph
Ha Noi cong nhan tinh hop phap ciia Ban dai dién cho dén khi thanh 1ap dugc
doanh nghi¢p mai;

- Budc 2: Ban dai dién 1ap danh muyc cac nha dau tu co nang luc, kinh
nghiém phu hop dé xin ¥ kién nhimg ngudi str dung dét vé viée lya chon nha dau

tu s€ cung tham gia thuc hién du an. Nha dau tu duge lya chon 1a nha dau tu cd
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su dong thudn cua da sb t6 chire, ca nhan c6 QSDD hop phap. Két qua lya chon
phai dugc bao cao UBND thanh phd Ha Noi kém cac bién ban 1ay y kién;
- Budc 3: UBND thanh phé Ha Noi sé to chuc tham dinh sy phu hop cua

viéc léy v kién déng thuan; nang lyc nha dau tu dé ra thong bao tham dinh;

- Budc 4: Nha dau tu duoc Iya chon c6 trach nhiém phdi hop cling Ban
dai dién dé thanh 1ap doanh nghiép méi bang von gop ciia nha dau tu va von

g6p bang QSDP cua t6 chirc, ca nhan c6 QSDD hop phap tai du an;

- Budc 5: UBND thanh phé Ha Noi chdp thuan chu truong dau tu va
chép thuan cht dau tu 13 doanh nghiép méi dugc thanh lap.

Tinh hudng 1: T4 chirc, ca
nhan cé quyén s dung dat
hop phap tai dw an lwa chon
nha diu tw dé thanh lap
doanh nghiép mdi trién khai
dwran.

Tinh hudng 2: Nha dau tv
nhan gop von bang quyén
s(r dung dat cda té chire, ca
nhén co quyén s dung dat
hop phap tai khu vec dy an

Th chirc, ca nhan co quyén siv ‘
dung dat hop phap tai khu vwe

UBND tp Ha Mai

dir an
Dé )guét
: - MNha dau tw -
Thanh lap BAN BAI DIEN ‘ - dasb
i 1, khéing dong
T thun
Lira chon S, EER |
— 5 td chic, cd nhan cd quyén st
NHA BAU TLF dung d4t hop phap tai khu virc
1 dir an
+ khéng phu hop < |, +dasédéng thudn
Thanh lap Thanh 13p

DOANH NGHIEP MG

DOANH NGHIEP MG

|

UBND thanh pht Ha Mai
Chap thuan chd trrong dau t
va chap thudn nha dau twla

UBND thanh phé Ha Nai
Chap thuan chi trrong dau twe
va chap thuan nha dau twla

Doanh nghiép mé&i
dworc thanh 1ap

Doanh nghiép méi
dwoc thanh 13p

Hinh 3.1: So @6 minh hoa hai phwong dn thanh ldp doanh nghiép moi dé thuc
hién du an ap dung quy dinh gop OQSDD va diéu chinh lai QSDP.

b) Tinh hudng 2: UBND thanh phé Ha Noi chi dinh nha dau tu dugc nhin
g6p von bang QSDP cua to chirc, ca nhan dé thanh 1ap doanh nghiép méi.
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- Budc 1: UBND thanh phd Ha Noi t6 chirc kéu goi dau tu va 1ap danh

muc cac nha dau tu c6 nhu cau thuc hién du an;

- Budc 2: UBND thanh phé Ha Nbi to chuc viée xin v kién céc td chuc,
ca nhan c6 QSDD hop phap khu vuc du an vé danh muc céc nha dau tu duge

lIwa chon so bg;

- Buéc 3: Nha dau tu duge lya chon 1a nha dau tu duoc da sb to chue, ca
nhan c6 QSDD hop phap thong nhéat. Trudng hop khong lya chon duoc nha
dau tu trong danh myc UBND thanh phé Ha Noi cung cap. T6 chuc, ca nhan
c6 QSDD hop phép c6 thé thyc hién theo Tinh hudng 1 dé lya chon nha dau

tu cung thuc hién dy an;

- Budc 4: Nha dau tu duoc lua chon co trach nhiém thanh lap doanh
nghiép méi bang von gop ciia nha dau tu va vén gop bang QSDPD cua t6 chiic,

ca nhan c6 QSDD hop phap tai du an;

- Budc 5: UBND thanh phé Ha Noi chdp thuan chi truong dau tu va
chap thuan nha dau tu 1a doanh nghiép méi dugc thanh lap.

3.2.2. Phwong an gép quyén sir dung dat va diéu chinh lai quyén sir

dung dat

3.2.2.1.Ndi dung phwong an gép quyén sir dung dat va diéu

chinh lai quyén sir dung dat

Khoan 34 Diéu 1 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP bd sung Diéu 49a trong
Nghi dinh s6 43/2013/ND-CP di quy dinh vé “Phuong an gop QSDD va diéu
chinh lai QSDP”, tuy nhién chwa c6 hudng dan chi tiét vé nodi dung cua
phuong an nay. Bé ap dung quy dinh vé gop QSDD va diéu chinh lai QSDD
dé trién khai du 4an DTXD KDT thi can quy dinh chi tiét vé phuwong an gbp
QSDP va diéu chinh lai QSDP dé cac bén lién quan cung thuc hién. Do do,
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dé xuit viéc quy dinh phuong an gop QSDD va diéu chinh lai QSDP bao

gom nhiing ndi dung co ban nhu sau:
a) Phan ban v€ xac dinh r4:

- Pham vi, ranh giéi cac khu vuc hodc cac 16 dat s& duge st dung dé
chuyén ddi cho cac to chire, cd nhan c6 QSDD hop phap di tham gia gop von
bang QSDD;

- Pham vi, ranh gidi cac khu vuc hodc cac 16 dat s€ dugc sir dung dé huy

dong tai chinh thyc hién du an;
b) Phan tai liéu thuyét minh thong tin chi tiét cua timg 16 dat vé:
- Quy mo dién tich;
- Gi4 tri tinh bang tién cuia QSDD;
- Tén cua t6 chirc, ca nhan duge nhan 16 dat diéu chinh;
- Thong tin lién hé véi 16 dat hién trang ban dau;
- Chtre nang str dung dat va cac thong tin quy hoach.
¢) Phan tai liéu thuyét minh cu thé cac van dé khac c6 lién quan gom:

- Phuong 4n tai chinh cua timg 16 dat duoc du kién diéu chinh QSDD dit

gdm: ty 1& dat gop; gia tri kinh té; bu — trir chi phi chénh 1éch;

- Phuong an trién khai viéc chuyén giao dat cua cac to6 chuc, cad nhan co

QSDD hop phép tai du an dé thi cong xdy dung;
- Phuong an tam cu;
- Phuong 4n tai chinh cta quy dat dy trir;

- Phuong an lay y kién t6 chirc, ca nhan co lién quan.
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Céac ndi dung néu trén c6 thé dugc 10ng ghép trong ban v& quy hoach
tong mat bang sir dung dat thudc hd so d6 an QHCT hodc 1a mot ndi dung

riéng trong BCNCKT.

3.2.2.2.Chép thuin phuong an goép quyén sir dung dat va diéu

chinh lai quyén sir dung dat

Do c6 su tham gia ctia cac td chirc, ca nhan ap dung quy dinh vé gop
QSDD va diéu chinh lai QSDD nén co quan quan 1y Nha nudc can dong vai
trd dam bao quyén loi hop phap cua cac bén lién quan. Khoan 34 Piéu 1 Nghj
dinh s6 01/2017/ND-CP b6 sung Diéu 49a trong Nghi dinh s 43/2013/ND-
CP ciing di quy dinh viéc UBND cép tinh phai chap thuan phuong an gop
QSDb va diéu chinh lai QSDD, tuy nhién chua c6 hudng din vé trinh ty, thu
tuc va ndi dung chip thuan. Pay la co sé dé Nha nudc ¢ nhiing ché tai hodc
quy dinh cu thé dé giai quyét voi mot s it ngudi khong dong thuan voi

phuong an trién khai dy an.

Theo quy dinh hién hanh thi thim quyén phé duyét QHCT 1/500 la
UBND thanh phd Ha Noi. Tham quyén tham dinh BCNCKT 13 co quan
chuyén mon vé xay dung theo phan cap. Trong trudng hop thuc hién du an
theo hinh thirc gép QSDD va diéu chinh lai QSDD thi cac ndi dung cua dd an
QHCT 1/500 can dugc nghién ctru va phé duyét dong thoi voi cac ndi dung
cia BCNCKT, dic biét cac van dé trong phuong an gép QSDP va diéu chinh
lai QSDD lién quan dén phuong an QHCT. Do do, dé dam bao thuc hién
dugc quy dinh nay, thi UBND thanh phd Ha Noi s& chdp thuan phuong an
g6p QSDP va diéu chinh lai QSDP nhu sau:

a) Vé quy trinh:

- Thuc hién viéc tham dinh phuong an goép QSDP va diéu chinh lai
QSDBP trong qua trinh tham dinh du 4n theo quy dinh phap luat vé xay dung;
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- UBND thanh phé Ha Nbi giao S& Xay dung chu tri tong hop két qua
tham dinh d6 an QHCT cia So& Quy hoach kién trac; tryc tiép tham dinh
BCNCKT vé cac ndi dung theo phap luat vé xdy dung va phdi hop voi S Tai
nguyén va Méi trudng vé phuong an gép QSDP va diéu chinh lai QSDD;

- UBND thanh phé Ha Noi quyét dinh phé duyét QHCT 1/500 va chap
thuan phuong an gop QSDPD va diéu chinh QSDD.

b) Vé thanh phan ho so thim dinh: Thanh phan ho so can bd sung cac tai
lidu lién quan viéc gop von bang QSDD ciia ngudi dan; bao céo vé trinh tu,

tht tuc, thanh phan dugc iy ¥ kién, ndi dung lay kién va két qua 14y y kién.
b) Noi dung thim dinh gém cac yéu cau sau:

- Quy trinh, hinh thuc, ndi dung khi don vi trién khai 1dy ¥ kién ngudi

dan c6 dam bao ding quy dinh;
- Thanh phan duoc 13y ¥ kién dam bao ding quy dinh;

- Phuong 4an gép QSDD va diéu chinh lai QSDD da duoc da sb6 ngudi co
QSDD hop phap dong thuan thong qua.

3.2.3. Thuc hién boi thwong, giai phéng mit bang, giao dat va cho
thué dat

Déi v6i cac du an ma nguoi st dung dat tham gia dudi hinh thie gop
von bang QSDD thi khéng hinh thanh giao dich chuyén nhuong dat dai giira
nha dau tu va ngudi sit dung dat cling nhu Nha nude khong phai tién hanh thu
hdi dat roi giao dit, cho thué dat dbi véi nha dau tu. Do d6, cac budc tién
hanh viéc bodi thuong giai phong mit bang, giao dat va cho thué dat khi ap
dung quy dinh gép QSDPD va diéu chinh lai QSDD ciing phai dugc diéu chinh
dé phu hop véi hinh thirc moi.



110

Trong du an ap dung quy dinh goép QSDD va diéu chinh lai QSDD sé&
bao gom hai phan dién tich: (a) phan dién tich dat ma céac t6 chirc, ca nhan co
QSDPD hop phap tham gia gop vén bang QSDP thuc hién du 4n va (b) phan
dién tich ma mot sé it cac to chirc, ca nhan c6 QSDP hop phap khong tham
gia gop von bang QSDP thyc hién du an. Viéc boi thuong, giai phong mat
béng, giao dat va cho thué dat ddi voi hai phﬁn dién tich nay duogc thuc hién
theo cac cach thirc khac nhau. Do d6, dé xuat quy trinh thyc hién déi véi timg

phan dién tich nhu sau:

a) D61 v6i phan dién tich dat ma cac to chuc, ca nhan c6 QSDD hop
phap tham gia gép vén bang QSDD thyc hién dy an thi UBND thanh phd Ha

NOo1 thuc hién nhu sau:

- Budc 1: UBND thanh phé Ha Néi t6 chitrc xac dinh chinh xac pham vi,
ranh gidi trén thyc té cia khu viuc ma céc to chirc, c4 nhan c6 quyén sir dung

dat hop phap tham gia gop vén bang QSDD thuc hién dy 4n;

- Budc 2: Céc t6 chirc, ca nhan c6 QSDD hop phap ban giao phan dat
ctia minh cho doanh nghiép 1a cha dau tu du 4n dé tién hanh giai phong mat
bang (néu c6) va thi cong xdy dung;

- Budc 3: Doanh nghiép 1a chu dau tu du 4n va céc to chirc, ca nhan co
QSDD hop phap tién hanh cac bién phap vé tam cu, hd tro an sinh viéc 1am
theo nd1 dung du an dugc duyét;

- Bu6c 4: Doanh nghiép 1a chu dau tu du 4n tién hanh thi cong xay dung
theo ndi dung du an duoc duyét.

b) Pdi v6i phan dién tich ma mot sd it cac to chirc, ca nhan c6 QSDP

hop phap khong tham gia gop vén bang QSDD thi thyc hién nhu sau:
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- Budc 1: UBND thanh phé Ha Noi t6 chitrc xac dinh chinh xéc pham vi,
ranh gi6i trén thyc té ciia khu vyc ma mot s it cac to chirc, ca nhan c6 QSDD

hop phap khong tham gia gop vén bang QSDD thuc hién du 4n;

- Bu6c 2: UBND thanh phd Ha Noi t6 chie thuc hién viée bdi thuong,
thu hoi dét theo cac quy dinh phap luat vé dat dai hién hanh;

- Bugc 3: UBND thanh phd Ha Noi t6 chire giao dét, cho thué dat dbi
v6i phan dat thu hoi theo cac quy dinh phap luat vé dat dai hién hanh;

- Budc 4: Doanh nghiép 13 chu dau tu du an tién hanh thi cong xdy dung

theo nd1 dung du an duoc duyét.

3.2.4. Piéu chinh lai gidy chimg nhin quyén sir dung dit khi hoan
thanh xay dung

Do Nha nuéc khong tién hanh thu hoi dat, nha dau tu cling khong thuc
hién giao dich dat dai véi nguoi su dung dat. Do d6, khi du 4n hoan thanh thi
Nha nude phai thuc hién viée diéu chinh lai gidy chimg nhan QSDD theo thuc
té du 4n hoan thanh DTXD. bay 1a mdt nd1 dung mdéi so véi quy dinh hién
nay, do do can dugc hudéng dan cu thé trong trién khai. Dy 4n sau khi hoan
thanh viéc thi cong xay dung thi Doanh nghiép 1a chii dau tu du an va cac to
chtic, ca nhan c6 QSDP hop phap thuc hién cac thu tuc vé diéu chinh lai
QSDD theo co ché sau:

a) Pbi v6i phan dién tich dat ma cac to chirc, ca nhan c6 QSDD hop
phap tham gia gop vn bang QSDPD thuc hién du an thi UBND thanh phd Ha
No1 thuc hién nhu sau:

- Budc 1: UBND thanh ph Ha Noi to chuc viée diéu chinh gidy ching
nhan QSDD tir 16 dét hién trang ban dau sang 10 dat da dugce dau tu xay dung

theo du 4n duoc duyét. Khong thu phi trude ba ddi véi cac truong hop diéu
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chinh gidy chimg nhan QSDP tir 16 dat hién trang ban dau sang 16 dat da dugc
dau tu xay dung theo quy hoach;

- Budc 2: S& Tai nguyén va Moi trudng cap nhat hd so dia chinh theo

thuc té DTXD cua dy an.

b) Pdi v6i phan dién tich ma mot sd it cac to chirc, ca nhan c6 QSDP
hop phap khong tham gia gop vén bang QSDD thyc hién du 4n thi thyc hién

nhu sau:

- Bu6c 1: UBND thanh phé Ha Noi to chirc viéc cap gidy chimg nhan
QSDD cho Doanh nghié¢p 1a chu dau tu dy an;

- Budc 2: S& Tai nguyén va Moi trudng cap nhat hd so dja chinh theo

thuc t€ DTXD cua dy an.
3.2.5. LAy y kién céc chi thé co lién quan

Véi su tham gia ctia nguoi stir dung dét trong trién khai du an thi co ché
14y ¥ kién va ra quyét dinh d6i voi timg van dé, timg giai doan cta du 4n dugc

dé xuét thuc hién nhu sau:
a) Xac dinh cac dbi tuong ldy ¥ kién

UBND thanh phé Ha Néi quy dinh viéc 1dy ¥ kién t6 chirc, c4 nhan theo
hai nhém nhu sau: (i) cac dbi twong chiu tac dong cta dy an; (ii) cac dbi

tugng c6 thim quyén quyét dinh phé duyét du an.
Cac dbi tuong chiu tac dong cua du an dugc léy v kién gém:
- T6 chire, ¢4 nhan c6 QSDD hop phap:;
- Céc t6 chuc nghé nghiép, xa hdi trén dia ban khu vuc du an;

- Cac co quan chuyén mon va chuyén gia.
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UBND thanh phé Ha N¢i quy dinh trach nhiém ctia doanh nghiép 1a chu dau
tu dy an phai c¢6 nghia vu thuc hién viéc léy v kién cta cac ddi tuong néu trén vé
d6 an QHCT 1/500 cua du an. Doanh nghiép 14 cht dau tu du an tong hop cac ¥
kién gop ¥; tiép thu cac y kién phu hop va giai trinh dbi voi nhimg y kién khong
tiép thu. Ban tong hop ¥ kién va ndi dung giai trinh 1a mot thanh phan ho so duoc
S& Xay dung thdm dinh trude khi trinh UBND thanh phd Ha Noi phé duyét
QHCT va chép thuan phuong an gop QSDP va diéu chinh QSDP.

Céc ddi tugng c6 thim quyén phé duyét du an gdm: (i) T6 chirc, ca nhan

g6p von bang QSDD va (ii) Nha dau tu gop von thue hién dy an.

UBND thanh phé Ha Noi quy dinh doanh nghiép 1a chu dau tu du an phai
lay ¥ kién cua cac t6 chirc, ca nhan c6 QSDD hop phap trong khu vuc du an vé:
d6 an QHCT 1/500 va BCNCKT du 4n. Doanh nghiép 1a cha du tu du an phai
dat dugc da sb y kién dong thuan cua cac to chirc, ca nhan c6 QSDD hop phép
trong khu vuc du an. Viéc lay y kién phai dugc lap thanh bién ban, c6 x4c nhan
clia cac bén va 1a mot thanh phan hd so dé S¢ Xay dung tham dinh trudc khi
trude khi trinh UBND thanh phé Ha Noi phé duyét do an QHCT 1/500 va chap
thuan dau tu phuong an gop QSDD va diéu chinh lai QSDD.

b) Noi dung ly ¥ kién:

Dbi vé6i cac dbi twong co thim quyén phé duyét du an: nodi dung ldy

kién bao gém toan bd ndi dung cua dd an QHCT 1/500 va BCNCKT du an.

D061 véi cac doi tuong chiu tac dong cua dy an: cac ndi dung lay y kién

thuc hién theo cac quy dinh phap luat hi¢n hanh.
c) Ty 1é dong thuan

Cian ctr theo quy dinh phap luat vé doanh nghiép, dbi v6i truong hop
nguoi st dung dat két hop voi nha dau tu dé hinh thanh doanh nghiép méi
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thuc hién dy an thi nguoi st dung dt dong vai trd 1a ¢ dong cua doanh
nghiép d6. Khi d6, moi quyét dinh ctia doanh nghiép dugc dua ra phai tuin
thu cac quy dinh theo phap luat vé doanh nghi¢p va diéu 18 hoat dong cua
doanh nghiép. Nguoi st dung dat thong qua vai trd ¢ doéng ctia minh trong
doanh nghiép 1a chii ddu tu dy an dé thé hién y kién dong thuan hay khong
ddng thuan véi cac quyét dinh dau tu cia doanh nghiép. Do d6, trudong hop
cac quyét dinh lién quan dén du an di duoc ban hanh dong nghia da dugc da

s6 cac co dong da thong qua.
3.3. Lua chon du an ap dung
3.3.1. Loai hinh du an ap dung

Hi¢n nay, QHCXD Thu d6 Ha No6i da dugc Thu tudng Chinh phua phé
duyét; khu vuc d6 thi Trung tdm cling co ban c6 QHPK dugc duyé¢t. UBND
thanh phé Ha Noi dang to chirc 1ap Chuong trinh phat trién d6 thi. Trén dia
ban thanh phd Ha No6i méi chi ¢6 duy nhat mot khu vuc phét trién d6 thi 13
khu vyc hai bén duong VO Nguyén Giap (Nhat Tan — Noi Bai) duoc Thu
tuéng Chinh pht quyét dinh mot sé co ché, chinh sach dic thu dau tu phat
trién do thi tai Quyét dinh sb 61/2015/QD-TTg ngay 29/11/2015. Viéc cac
QHPK thudc pham vi d6 thi trung tdm Thu d6 Ha Noi déu da dugc phé duyét
1a du co s dé UBND thanh phé Ha Noi xac dinh so bo cac khu vuc du kién
c¢6 du an 4p dung quy dinh vé gop QSDP va diéu chinh lai QSDD.

Trén co s& quan diém ap dung tung budc, co 10 trinh tir cac du an duogc
xac dinh trong cac QHPK dinh hudng phat trién nhiéu cac KPT, mat do xay
dung hi¢n trang con thép nhung dy bao co tdc d6 d6 thi hoa nhanh, trong s6

38 QHPK cua do6 thi trung tam Thu d6 Ha Noi can duoc phan nhoém nhu sau:

- Nhom 01 gém: 13 dd an QHPK tai khu vuc ndi dé va ndi d6 moé rong

1a nhitng khu vuc ¢6 muc dd tap trung cao cac du &n BPTXD KPT. Dac biét,
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trong s6 13 d6 4an QHPK nay c6 9 dd an QHPK dic thu hodc dé han ché phat
trién, chi c6 04 d6 an QHPK cho khu vuc ndi d6 mé rong chinh 1a nhiing khu
vuc phét trién md rong trong giai doan hon 10 nim tro lai day. Khu vyc mo
rong nay trude day 1a khu vuc ¢ mirc d6 d6 thi hoa thp, dan thd cu co quyén
str dung dat hop phap véi cac 16 dét 16n, cu thé gom cac QHPK: B1 (H2-1);
B2 (H2-2); B3 (H2-3) va B4 (H2-4);

- Nhém 02 gdm: cac QHPK ngoai vanh dai 3 du kién c6 tbc do d6 thi
hoa cao va tap trung nhiéu cac du an PTXD KPT gém: S1, S2, S3, S4, S5,
N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8, N9, N10 va N11. Pay la nhom cac khu vuc
c6 nhiéu tiém ning trién khai ap dung;

- Nhém 03 gdm: cac QHPK doc hanh lang xanh, ném xanh gdom: GS,
R(1-5); GN, GN (A), GN (B), GN (C) va GN (PB). Pay 1a khu vuc han ché

phat trién, muac do do thi hoa chua cao, budc dau chua xem xét ap dung.

Nhém 01 13 nhém cac khu vuc hién dang co yéu cau cao giai quyét
nhing ton tai, han ché trong cong tac PTXD cac KDT. Tuy nhién, hién nay
trong khu vuc ndy hau hét cac du an da duoc trién khai xay dung. Pay 14 cling
la khu vuc ¢6 mat d§ dan cu cao, phtc tap. Do do, budce dau ap dung mot

phuong phép méi chua nén xem xét tai Nhém nay.

Trong khi d6, Nhém 02 13 nhom céac khu vuce tiém ning, du dia quy dat
nguoi dan st dung con 16n, cadc dy an PTXD KDBT trong cac QHPK nay hién
dang trong giai doan chuan bi dau tu. Nhém 2 gom cac QHPK trén céc dia
ban quan Ha Pong, huyén Mé Linh, huyén Pan Phuong, huyén Hoai Puc, thi
tran Pht Xuyén, huyén Thanh Oai, huyén Thanh Tri, huyén Thuong Tin, quan
Nam Tu Liém, quan Béc T Liém, huyén Ung Hoa. Pay la cac quan, huyén,
thi trén c6 trén 80% cac dy an DTXD KDT, khu dan cu hodc khu nha ¢ duoc
tiép tuc trién khai cac thii tuc dau tu theo QHCXD Thu d6 Ha Noi. Do do,



116

viéc budc dau xem xét ap dung tai nhom cac QHPK nay 13 phu hop véi quan

di€m, muc ti€u va nguyén tac da dat ra.

| o

EENE BN

(1]

PHAM VI RANH GIG| 38 QUY HOACH PHAN KHU TAI KHU VUC DO TH] TRUNG TAM

Hinh 3.2: So' do minh hoa vi tri QHPK thudc nhém 2 gom: S1, S2, S3, §4, S5,
NI, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8, N9, N10 va N11. Khu viec tap trung s6 luwong
lon cac du an BPTXD KDT dang trong qua trinh do thi hoa phu hop voi quan
diém budc dau dp dung PPDCD tai nhitng khu viec co cac diéu kién thudn loi,
it nhitng vdn dé phirc tap. [46]



117

Trén co s& nhom 02, dé xuit UBND thanh phé) Ha No1 chi dao cac co

quan chtic nang xac dinh cac khu vuc c6 nhu cau dau tu dap ung vdi quan

diém, myc tiéu va nguyén tic ap dung quy dinh gop QSDP va diéu chinh lai

QSDD dit trong trién khai du an DPTXD KPT gém: Khu vuc ning cip ha

tang d6 thi; Khu vuc cac lang do thi héa; Khu vuc 1a ¢du mdi giao thong co

két hop phat trién KDT.

Trong s6 240 du an DPTXD KPT trong danh muc cua 38 d6 an QHPK,
tai do thi trung tam Thu d6 Ha Noi cho thdy: 66% 1a du an KDT méi co chiic

nang hon hop; 30% 1a du 4n nha &; 2% 1a du 4n cai tao, chinh trang d6 thi; 2%

1a du 4n ha tang k¥ thuat. Xét vé quy mé thi: 9% du an c6 quy mo trén 20ha;

1% du an c6 quy md dudi 20ha trén 10ha; 6% dy an c6 quy mo dudi 10ha

trén Sha; 84% du an c6 quy mo dudi Sha.

Bang 3.1: Pé xudt logi hinh dy an DTXD dp dung thi diém

Tiéu chi Noi dung Quan diém/ Muc tiéu/ Co s6é phap ly ap
xem xét Nguyén tiac dung
Khu vue Lwa chon cac khu vyc sau | - Quan diém: 4p dung ting | Van dung cic quy
dau tw thuéc cac QHPK S1, S2, | budce, c6 10 trinh tir cac du an | dinh:
S3, 5S4, S5,N1, N2, N3, N4, | dugc xac dinh trong cac | Gop vén b;vmg
N5, N6, N7, N8, N9, N10 | QHPK dinh huéng phat trién | quyén sir dung dét
vaNl11: nhiéu cac KPT, mat do X8y | @& san xuéAt kinh
- Khu vuc nang cép ha ting | dung hién trang con thap | qoanh (cac Diéu 73,
do thi; nhitng du bdo co toc d6 do thi | 146 va 179 Luat DAt
- Khu vy cdc ling o | 162 thanh; Quan I§ St dung | gaiy
hoa: hi¢éu qua dat do thi; cu :[he héa | Gop quyén sir dung
’ o 4 cac QHPK; phat trién on dinh | o 2 "en e LS
- Khu vue 1a dau moi giao | cac cong dong dan cu hién i st d &
thong c6 ket hop phat trién | pa- quyen su dung dat
KDT S , | dé thyc hién du an
- Muyc tiéu: thuc day xd@ hoi | ¢y tr (Khoan 2
hoa; han ché truong hop Nha | pidy 34 Nghi dinh
nudc phai thu hoi dat. & 01/2017/ND-CP
- Nguyén tic: Ap dung c6 10 | d3 bd sung Didu 49a
trinh tr khu vuc néi d6 mo | tai Nghi dinh so
rong; khu vyc nguoi dan co | 43/2014/ND-CP).
QSDP hop phap.
Muc tiéu | - Dy an cai tao, chinh trang | - Quan diém: Hai hoa loi ich
diu tu do6 thi; cac bén;

- Dy 4n nang cip ha tang d6
thi;

- Muyc tiéu: Tang cudng su
tham gia cua cdng dong;
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Tiéu chi Noi dung Quan dié[n/ Muc tiéu/ Co s6 phap ly ap
xem xét Nguyén tic dung
- Dy 4n xdy dyng nha ¢ cho | - Nguyén tic: ap dung tir cac
nguoi thu nhap thap; du an ddp Ung muyc tiéu cua
- Dy 4n xay dung céc dau | cong dong.
moi giao théng két hop phat
trién khu d6 thi (m6 hinh
TOD).
Quy mod Theo quy mé du an dugc | - Ap dung tir du 4n quy md
ap dung xac dinh tai d6 an QHPK nhé dén dy an c6 quy mé 1on.

Trong d6: cac du an ha tang k¥ thudt chu yéu 1a nhitng du an xay dung

duong giao thong; cac du an thuong mai to hop 1a cac du an xdy dung céc

trung tdm thuong mai da chitrc ning trong d6 co6 thé bao gdm chitc ning & va

thuong 1a nhitng dy 4n cao tang; cac du an KDT 14 cac dy 4n xay dung dong

bd ha tﬁng k¥ thuat, xa hoi va nha ¢, thuong xen k€ bao gé)m ca cong trinh cao

tang va cong trinh thap tang; cac dy 4n nha & 1a cac du 4n xay dung muc ti€u

chinh 14 nha & (bao gdm c6 ca nha cao ting va thip tang) co ha ting di kém.

Trén co s& muc tiéu ap dung 1a “Tang cuong vai tro va sy tham gia cua

ngueoi s dung dat céng dong trong trién khai dir an PTXD KPT: thiic ddy xd

hoi hoa”, thi budc dau can xem xét ap dung doi voi cac du an dép ing duoc

cac yéu cau cong dong, phu hop dinh huéng phat trién do thi va ¢ su hd tro

cua Nha nudc. Do 1a cac du an voi nhitng muc tiéu sau:

- Du an cai tao, chinh trang do6 thi;

- Dy 4n ning cap ha ting do thi;

- Dy 4n xay dung nha & cho ngudi thu nhap thap;

- Dy 4n xay dung cic dau méi giao thong két hop phat trién khu do thi
(m6 hinh TOD).

3.3.2. Tiéu chi danh gia sy phu hop cia du an
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H¢ thong nhém céc ti€u chi can c6 lién quan dén trién khai duy an dau tu

no6i chung gdm céc nhom sau:

- Nhom thr nhat vé linh vuc QHPT va xdy dung bao gdm: cac chi tiéu
vé quy hoach; diéu kién, hién trang xay dung ha tﬁng k¥ thuat, xa hoi va cac
cong trinh khéc;

- Nhom thir hai vé linh vuc quan 1y dat dai va moi trudng bao gém: cac
chi tiéu vé muc dich str dung dat; diéu kién phap 1y vé dat dai; diéu kién dia

hinh, dia mao, khi hau, thiy van cta khu dat;

MOT 5O TIEU CHI CO BAN

- Chirc nang st dung dat

T ————— - Mat db xay dung

1. Nhom tiéu chi vé T3

linh virc quy hoach = el ;

dé thi va xay deng - Biéu kién vé xdy dwng ha tang

= = ky thuat, x4 hdi va cac cing
trinh khac trén dat

... va cdc tidu chi khac.

- Muc dich sirdung gt

B e i
2. Nhom tiéu chi ve 1 (Ey m.oa?mnatlﬁ’o dat“ ) 02 tiéu chi cdn xem xét dac tha |
linh vigc quén Iy - Bigu kign phap Iy (quyen si a1 vdi di &n &p dung PPDCD

dat dai va moi I dung dat; céc tranh chdp dét ngoai cac tiéu chi hién hanh
trwong L) I« . I !

- Bidu kién tw nhién (dia hinh,
dia maa, khi hau, thay van

— — e o e e s o o o o om o m m y

= Gia tri thurong mai?ém nang

I cla 6 dt 03 tiéu chi can xem xét dac tho |

- -' (Gia tri thwong mai cla 6\d§t dai \_-'E?i ?u‘ é_[‘ ap ,dunlg PPDCD |

Nhom tiéu chi vé | theo tirng phwrong an diéu ngoai cac tiéu chi hién hanh I
linh viee kinh té - xa | chinh dat khac |
hgi -] Mhu céu dau tir, ¥ kién cla |

| cong déng, ngwéi dan

. va cac tiéu chi khac

Hinh 3.3: Minh hoa Inhém cgic tiéu chi quan ly dy an va mot s6 tiéu chi déc
thu khi xem xét [ dat dy kien ap dung quy dinh quy dinh gop QSDD va dieu
chinh lai OSDD dé thuc hién du an.

- Nhom thir ba vé linh vuc kinh té - x4 hoi bao gdm: cac chi tiéu vé gia
tri kinh té lién quan téi QSDD; nhu ciu dau tu va y kién cong dong, ngudi

dan cung cac chi tiéu c6 li€én quan khéc.
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Hién nay, cac quy dinh phap luat tai Viét Nam quy dinh vé nhém céc
tiéu chi néu trén 1 du co sd dé trién khai dy an dau tu. Tuy nhién, khi xem xét
sir dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai QSDD thi can thiét phai diéu
chinh, bd sung mot sb tiéu chi cu thé mang tinh chat dic thu cua phuwong phap
nay. Viéc van dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai QSDD s& lién quan
tryc tiép t6i nhom tiéu chi vé (1) linh vuc dat dai va méi truong va (2) linh

vuc kinh t€ - xa hoi.
Nhiing ti€u chi cu thé dugc dé xuat can xem xét, stra doi, bé sung gom:

a) Tinh trang phap 1y ctia cac 16 dit (thudc nhom tiéu chi vé linh vuc

quan ly dat dai):

Déi véi nhitng khu vuc, ngudi st dung dit c6 day da QSDD hop phap
thi rat phu hop dé tién hanh viéc 4p dung quy dinh vé gép QSDD va diéu
chinh lai QSDPB. Péi véi nhitg khu vire ma QSDD chua duoc xéac 1ap day du
thi Nha nudc nén ap dung co ché dich chuyén dat dai bit budc dé trién khai
du an. Cac khu vuc nay khong phu hop dé ap dung quy dinh vé gop QSDD va
diéu chinh lai QSDP;

b) Quy mé dién tich cua 6 dit (thudc nhom tiéu chi vé linh vuc quan ly
dat dai): Tiéu chi nay danh gia kha ning nguoi sir dung dat gép mot phan
QSDD ctia minh dé thuc hién du 4n. Do dé cac yéu cau vé gop QSDPD chi ¢
thé duoc thuc thi khi 6 dat d6 dap tng it nhat hai diéu kién tdi thiéu sau:

- Dién tich 6 dat sau khi diéu chinh dép tmg nhu cau sinh hoat va diéu
kién dé dugc cp gidy chirmg nhan QSDP. Do d6, dién tich 6 dét cua nguoi co
QSDD ban dau phai c6 dién tich du 16n dé sau khi thyc hién viéc gop mot
phan dién tich cho dy 4n thi phan con lai vAn du dién tich téi thiéu dap ung
nhu ciu sinh hoat cta ngudi dan cling nhu quy dinh ctia phap luat vé cap gidy

ching nhan QSDD;
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- Gia tr1 caa QSDD trudce khi thuc hién du an da 16n dé tuong trng voi
gia tri QSDP cuia 6 dit sau quy hoach. Thuc tién cho thay, gia tri dat dai ting
1én dang ké sau khi duoc quy hoach lai va dau tu két cau ha ting. Mot 6 dat
c6 dién tich nho sau khi duoc quy hoach ¢ thé cé gia tri twong dwong mot 6
dat c6 dién tich 16n trude khi quy hoach. Do d6, dé c6 thé nhan dugc mot 6
dat sau quy hoach véi ha tang t6t hon thi dién tich 6 dat ban dau cua nguoi sir
dung dat phai c6 dién tich du 16n dé gia tri QSDD tai thoi diém trude khi thuc
hién du an c6 thé tinh tuong ung voi gia tri QSDD cta 6 dat nhan dugc sau

khi du an hoan thanh xay dung.

¢) Gié tri thuong mai tiém ning cua 6 dat (thudc nhém tiéu chi vé linh
vuc tai chinh): ddy 1a tiéu chi duoc dé xuit dé danh gia so bd su phu hop cia
mot 6 dat du kién ap dung quy dinh gop QSDP va diéu chinh lai QSDD dit
[76]. Tiéu chi nay dugc xem xét trong giai doan nghién ctru tién kha thi, dé
danh gia hiéu qua kinh té cua mot 16 dat khi ap dung quy dinh gop QSDD va
diéu chinh lai QSDD dit.

Cach tinh toan nhu sau:
Yo=EFEo/ Ao
Trong do:

+ Yo: 1a chi s6 danh gia gia tri throng mai tiém nang cta 16 dat.
+ Eo: Gi4 dat trung binh cta 16 dat sau khi thyc hién du an.
+ Ao: Gia dat trung binh cua 16 dat trude khi thuc hién dy an.

Vi¢c xac dinh tri s0 “Eo” duoc nghién ctru thong qua gia tri nha dat cua
cac bat dong san lan can va dy bdo thi truong. Viéc xac dinh tri sO “Ao” co

thé 14y theo cac thong tin gia ca thi trudng hodc chi sb gia tir co quan quan 1y
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nha nude. Yo > 1 biéu hién thong tin khu vuc dy an c6 tiém ning dé ap dung

quy dinh gép QSDD va diéu chinh lai QSDP dat.

d) Gia trj thuong mai ctia 6 dat theo phuong an diéu chinh dat (thudc
nhom tiéu chi vé linh vuc tai chinh): day 1a tiéu chi duoc dé xuit dé danh gia
tinh hi€u qua kinh té ctia mot phuong an goép QSDD va diéu chinh lai QSDD
dat [76]. Ti€u chi nay dugc xem xét trong giai doan lap, tham dinh, phé duyét
du &n. Vi¢c danh gid hi¢u qua kinh té cua dyu 4n dua trén phuong an diéu
chinh dat va cac giai phap tai chinh 1a quan trong nham dam bao tinh kha thi

cua du an.

Cach tinh toan nhu sau:

a=Eo.eo/Ao.ao

Trong do:
+ a: Chi s6 danh gid gia tri throng mai theo phuong an diéu chinh dit;
+ Eo: Téng gia tri cac 0 d4t sau du 4n;
+ eo: Gia dét trung binh cua 16 dat sau khi thuc hién dy an;
+ Ao: Téng gia tri cac 16 dét trude khi thuc hién dy an;
+ ao: Gia dat trung binh cua 16 dat trude khi thyuc hién du 4n.

Vi o >1 biéu hién thong tin 13 phuwong an goép QSDP va diéu chinh lai
QSDD dit c6 hiéu qua vé kinh té. Thuc té khong thé khang dinh su thanh
cong cua du an mdt cach tuyét dbi. Chi sb ¢6 gia tri lon s€ tao niém tin can
ban cho cac bén c6 dong luc tham gia trién khai dy 4n.

d) Nhu cau dau tu va y kién cua cong dong, ngudi dan: du an ap dung
quy dinh gép QSDD va diéu chinh lai QSDP dat doi hoi sy tham gia cia cong

ddng dic biét 1a yéu cau gop dat cua ngudi dan. Do d6 nhitng du an dap tGng
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nhu cau cua cong dong va dat sy dong thudn cua nguoi dan s€ co tinh kha thi

cao trong trién khai thuc hién.

3.4. Quy trinh trién khai du an ap dung quy dinh gép quyén sir

dung dit va diéu chinh lai quyén st dung dit

Theo quy dinh phép luat hi¢n nay, viéc trién khai dy an PTXD KDT tai
Viét Nam ndi chung cling nhu tai do thi trung tdm Thu d6 Ha Noi noi riéng
gdm 04 giai doan trién khai. Viéc ap dung quy dinh gép QSDD va diéu chinh
lai QSDD trong trién khai dy 4an DTXD KDT s& lam thay ddi mot sb bude

trong quy trinh trién khai du an, cu thé:

(i) Trong giai doan chuan bi dau tu (hay nghién ctru tién kha thi): Quy
trinh thay d6i trong giai doan nay 13 viéc Iya chon nha dau tu tir doanh nghiép
duogc thanh 13p trén co s& von gdp cta ngudi sir dung dat bang QSDD va von
ctia nha dau tu;

(ii) Trong giai doan chuan bi du an (hay nghién ctru kha thi): Noi dung
d6i méi can ban 1a viéc xay dung va chip thuin phuong an gép QSDP va
diéu chinh lai QSDP. Pay 1a ndi dung bd sung méi so véi hd so BCNCKT
dugc quy dinh theo phap luat vé xay dung hién hanh;

(iii) Trong giai doan thuc hién du 4n: Noi dung d6i moi can ban 13 cach
thire Nha nuéc giao dat, cho thué dat d6i v6i doanh nghiép 1a chi dau tu dy
an, do khi nguoi str dung dat gop QSDD thi Nha nudc khong phai thu hoi dat
va nha dau tu khong phai giao dich dat dai nhu hién nay;

(iv) Trong giai doan két thiic du an, dua cong trinh vao khai thac, sir
dung: No6i dung doi méi can ban 1a viéc Nha nude diéu chinh lai gidy ching

nhan QSDD cho ngudi sir dung dit.
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Quy trinh trién khai dy 4n 4p dung quy dinh gép QSDPD va diéu chinh lai
QSDD dugc dé xuit cu thé nhu sau:

a) Giai doan chuan bi dau tu g@)m:

- Nha nuéc hodc nha dau tu hodc nhitng nguoi st dung dat thuc hién
diéu tra, khao sat nhu cau DPTXD, hién trang dat dai va lay y kién cua nguoi

st dung dat;

- Nha nudc hodc nha dau tu hodc nhitng nguoi st dung dat dé xuat du an

dau tu;

- Nha dau tu va ngudi s dung dat hop tac dé thanh 1ap doanh nghiép

thuc hién du an;

- UBND thanh phé Ha N¢i chip thuan chu treong dau tu va chi dinh
DNDA 14 cha dau tu du 4n.

b) Giai doan chuan bi du 4n gé)m:

- Doanh nghiép 1a chi dau tu du 4n tién hanh 1ap dong thoi QHCT (dbi
vol khu vuc chua c6 QHCT dugc phé duyét), BCNCKT, phuong an gop
QSDP va diéu chinh lai QSDP dé xac dinh cac van dé lién quan dén viéc
diéu chinh QSDD gdm: xé4c dinh ty 1¢ dong gop cua ngudi st dung dat dong
thoi v6i phuong an trién khai (tam cu, tai chinh, xay lap); phuong an phan bo
dat dai; kinh doanh, khai thac quy dat du trit; phan bd tai chinh (néu co);

- Doanh nghiép 13 cha dau tu du an thyc hién 1y ¥ kién dong thuin cia
ngudi dan va ra quyét dinh;

- UBND thanh phé Ha Noi t6 chtc thdm dinh, phé duyét QHCT,
BCNCKT du 4n theo quy dinh hién nay; déng thoi chap thuan phuong an gop
QSDD va diéu chinh lai QSDD.
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QUY TRINH TRIEN KHAI QUY TRINH AP DUNG
DUF AN THONG THUONG QUY BINH GOP QSDB VA
DIEU CHINH LAI QSDD
«Giai doan Didutra khao sétnhu}cé‘u déutu;. Didutra khdo sétnhuxcéu daute
chuan bidau te hign trang dat dai, hatangva y kien hién trang dat dai, hatangva § kien
: cdng dong cing dongva nowdi strdung dat
‘ Déxust dhutr duan ‘ Bé xuat diutw du dn
7
l = * Thay d6i quy trinh lira Thanh I3p Doanhnghiép thirc hign
‘ Chiép thuan chil trreng dAu twr ‘ chon nhé dau tv bang viéc du an tirvan gop bang Q30E cia
: z 2 3 ad i ngudi danvavon clanha dau twr
I J chap thudn chu dau twla ]
L T - doanh nghidp duoc thanh \r =
Bauthau Dau gia lap tir vén gop béng QSDH Chépthuén chiitrirong d4u trva
duan CcOsL quyen s 5 - chap thuan Doanh nghiép dugc
dung dat dung dat cua nguoi dan vé von cua thanh13p1a Chi dAu tr du dn
= nha dau fir .
Thurchién ddngthivi:
+Giai doarn DL g - Ldp QHCT
chudnbi L&p, tham dinh, phé duyét - LQE BCHEKT
duran : QHCT - " - Lép phwong &n gdp QS0 va digu
: » Thay d6i co ché lap, chinh lai QSDE
thém dinh, phé duyét di ]
an; T TR T
= C . F: LAy ¥ kifn cAnhan, th chive -
* B6 sung yéu cdu chap cd lién quan
-’ thudn phuromg an gop lr T
= 3 ] ) W
e I Q3D va digu chinh lai e = 2
Lap,tham dinh, phé duyét SO8 Phe duyét Chép thugn phrong
BCNCKT Q QHCT, 4n gop OSDD va
BCNCKT diéu chinh lai Q50D
___________ | — — — — — — S f— — — — — — — — — — —al_u——T-—-—_—u-
ol N/ Y
-Giaidoan Thuhii, bbithuong, GPMB ‘ _— . Noubi s dung G4t ban giao G4t
it hfé}r 1 u Nha, nu‘oc, Doanh nghiép ch 5 i;toanh nghiép'
diran / la chu dau fe dir 8n va 13 chi dau e dur an
. Giaom aaa.hc_ngémg dat £ »ng&c‘d str dung dét khong \ ' =
0 Chugay 1. 2 2 Z AP
phai thu héi, béi thudmg b W
L hay chuyén nhuong Thicang Tamecw
‘ Thi cing xéy dirng ‘ Q500 ¥ay durng
+ |
«Giaidoan ‘ Mghiémthu cénatrinhxiy dung ‘ | Mghigmthu céngtrinh xdy dung ‘
kétthic j T 1
xdy dung 1 B s
o : ) Ban aiao dat Hoan thanh,
Hoan thanh, chuyén giao dwa céng ’ cho ngudi st chuyén giao
trinh vao khai khac st dung » Doanh nghiép la chd dau dung Gattheo dira céng
fur dw dn chi kinh doanh phuong an trinf vao
T 2 J’. diéu chinh khai khac st
— khai fh“a'c 1 phan cua du QS0P 43 duroe dung =
an, phan dich khac duoc duyét
| bén giao lai cho ngudi sir l \l, AR
- 2 = h 4
CApnhat dung dat ban dau Giaithé Capnhatthang tin
thdngtin dia chinh Doanh diachinh
= nghigp i i

Hinh 3.4: Quy trinh trién khai dy dn DTXD KDT tai do thi trung tam Thu do
Ha Noi ap dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai QSDD

¢) Giai doan thyuc hién dy an gém:
- Nguoi st dung dat tién hanh ban giao dat cho doanh nghiép 1a chu dau

tu du an;
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- Doanh nghiép 14 chii dau tur dur 4n trién khai cac hoat dong thi cong xay dung;

- Doanh nghiép 1 chil dau tu dy 4n va nguoi st dung dat tién hanh céc

phuong an tam cu;
d) Giai doan két thiic xay dung dua cong trinh vao khai thac sir dung gom:

- Co quan chuyén mon vé xay dung theo phan cap to chirc nghiém thu

cong trinh xay dung;

- Doanh nghiép 14 chi ddu tu dy an hoan thanh, chuyén giao dwa cong

trinh vao khai thac, st dung;

- Doanh nghiép 14 chu dau tu du 4n ban giao dit cho nguoi sir dung dat
theo phuong 4n gop QSDP va diéu chinh lai QSDP di duoc UBND thanh
phé Ha No1 chép thuan;

- S¢ Tai nguyén va Méi truéng cap nhat thong tin dja chinh theo thuc té

DPTXD cua du an.
3.5. Ap dung thi diém ddi v6i dw an “Khu nha é IEC”
3.5.1. Nguyén tic thyc hién thi diém

Lua chon ho so cta du an thuc hién thi diém: Cac dy 4an DPTXD KPT
hau hét 1a cac du an vdn khac, do cac cha dau tu tu nhan thuc hién. Cac du an
nay cé yéu to thuong mai cao, voi nhiéu thong tin vé tai chinh, phwong an
kinh doanh 13 nhiing thong tin ndi bd cuia chi dau tu, dic biét viée bdi thudng
hoac chuyén nhuong dat dai véi nguodi dan. Do do, viéce tiép can hd so du an
la rat han ché. Pdi v6i cac du an dang trong giai doan chuan bi dau tu thi
khong thé tiép cin duoc diy du va chinh xac cia hd so du an. Do d6, trong
pham vi nghién clru cua luan an, ho so du 4n DPTXD KPT duogc xem xét thi
diém dugc tiép can tur nguén hd so du an d3 duge trinh tham dinh thiét ké co

sO tai SO Xay dung thanh phd Ha Nbi.
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Vé mirc do tin cay dbi voi cac thong tin trong hd so du an: Theo quy
dinh hién hanh, co quan quan 1y Nha nuéc chi thim dinh thiét ké co so ddi
v6i cac dy an BPTXD KPT sir dung von khac. Do do, nhiing hd so du an duoc
tiép can tir S& Xay dung thanh phé Ha Noi déu chua duoc chi dau tu phé
duyét. Do d6, ngoai trir cac phuong an thiét ké da duoc tham dinh - 13 nhiing
thong tin c6 dd tin cdy va chinh xac cao, thi nhitng thong tin vé tai chinh va
mot s6 ndi dung khac cua du an tu hd so cta S& Xay dung thanh phé Ha Noi
c6 thé c6 sai khac v6i ho so du an do chii dau tu phé duyét sau khi da tham

dinh thiét ké co s6.

Vé thuc té dau tu xay dung: Do ho so du 4n tiép can tir ngudn ho so di
duoc S¢ Xay dung tham dinh thiét ké co s do do cac du an nay 1a da diéu
kién dé phé duyét va tién hanh thi cong xay dung. Vi vdy, viéc ap dung thi
diém trong pham vi ctia Luan 4n dugc trién khai trén nguyén tic mo phong tir
ngudn théng tin, sé liéu tir hd so du an (gdm QHCT va BCNCKT di dugc
phé duyét). Viéc thi diém trong pham ctia Luén an khong phai 1a thi diém
DTXD trong thyc té.

V& nhitng nodi dung ap dung thi diém: Do hd so du an dugce tiép can thi
diém 1a ho so dy 4n da dugc tham dinh thiét ké co s¢. Do do, tai thoi diém
nay vé co ban trinh ty du tu cia dy an dd duoc hoan thanh, bao gdm: quyét
dinh chu trwong dau tu hodc lya chon nha dau tw; 1ap, thim dinh, phé duyét
QHCT; tham dinh thiét ké co so. Nhu vay viéc ap dung thi diém ctia dy an d6i
v6i nhimg giai phap ap dung quy dinh gbép QSDD va diéu chinh lai QSDD ma
Luan an dé xuét, chi bao gém vi€c danh gia su phu hop cua du an thi diém véi
cac tiéu chi quan 1y du an da dugc dé xuit, tir d6 diéu chinh lai cac noi dung
ctia BCNCKT. Trén co s¢ d6 danh gia tinh hiéu qua vé kinh té ddi véi giai
phap hién hanh so véi giai phap ap dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh
lai QSDD.
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3.5.2. M6 ti chung vé dw an dwoc chon thi diém

Dy 4n Khu nha ¢ IEC ¢6 quy md 21.015m* do Cong ty CP Pau tu xay
dung va Co dién IEC lam chu dau tu voi tong von dau tu khoang 1.293 ty
dong (tinh dén hét ndm 2020); tai 6 dat ky hiéu B3-2 thuoc QHPK d6 thi S5,
huyén Thanh tri, Ha Noi. Pay la du 4n dau tu nha ¢ xa hoi cao tang két hop
dich vu, thuwong mai... va nha & thap tang. Hién trang khu dét c6 tuyén dudng
dan sinh, mot phﬁn dién tich dat canh tac va cu tri cia mot sé ho dan. Do do,
chu dau tu can phai thoa thuan, dén bu véi nguoi dan dé c6 quyén sir dung dat
hop phap 1am co s& tién hanh cac thu tuc trién khai dy an. Du 4n dang trong

qua trinh két thiic dau tu, dua vao sir dung.

Hinh 3.5: Phéi canh dw dn thi diém [4].
3.5.3. Trién khai thwe hién thi diém

3.5.3.1.Panh gia vé khu vue thye hién dw an va muc tiéu dy 4n

a) Su phu hop vé khu vuc thyuc hién du 4n
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Du an “Khu nha ¢ IEC” dugc xay dung tai 6 dat ky hiéu B3-2 thudc
QHPK do6 thi S5, xa Tt Hiép, huyén Thanh Tri, Ha Noi. Pay 1a khu vuc dang
duoc quy hoach xdy dung & phia Nam Ha Noi, c6 hé thong giao thong; ha
tang k¥ thuat dang trong giai doan chudn bi dau tu va 1a khu vuc can duoc
nang cap ha tang do thi dong thoi cung cip nha ¢ cho ngudi thu nhép thap. Do
d6, viéc dau tu Du an “Khu nha & IEC” 1a can thiét, phu hop véi dinh huéng
phét trién vé nha & ctia Thanh phd, phu hop véi QHPK S5 di duoc duyét;
pht hop chu trwong ctia Thu tuéng Chinh phil vé phét trién nha ¢ x4 hoi.

Hinh 3.6: Vi tri dw an trong Quy hoach phan khu S5 [4].
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b) Su phu hop vé muc tiéu dau tu cta du an

Theo ho so dy an di phan tich, phan khic nha cho nguoi thu nhap thap
duoc quan tdm nhiéu khi ngudn cau 16n nhung ngudn cung khan hiém. Nén
day 1a mot thun loi va thoi co dé phat trién cac du 4n nha ¢ x4 hoi nham
gop vao ngudn cung con dang thiéu cho mot phan khuc thi trudng con

nhiéu tiém ning voi bdn 1y do sau:
- Nhu cau ¢ phan khic nay chiém khoang 65-70% nhu cau ca thi truong;
- Chinh phu d3 c6 dinh hudng phat trién nha cho ngudi thu nhép thap;
- C6 nhiéu co ché chinh sach tao diéu kién thuén loi;
- Nhiéu chu dau tu uy tin ¢4 quan tdm va gia nhap lam nha & gia ré.

Can ctr theo Bao cdo nghién ctru kha thi du an [3], viéc dau tu xay dung

Khu nha ¢ IEC nhim t6i nhimg muc tiéu sau:

- Dy 4n “Khu nha ¢ IEC” dugc dau tu véi muc tiéu gop phan ning cao
qu¥ san nha & x4 hoi phuc vu nhu cau ¢ cho nhimng ngudi thu nhap thap va tat
ca nhiing doi tuong duoc tiép can loai hinh nha & xa héi theo quy dinh cua

Luéat nha 6;

- Dy 4n khu nha & véi day du ha tang k¥ thuat, canh quan, cic khong
gian cong cong, duoc két ndi dong bd véi ha ting xung quanh theo quy hoach.
Ddng thoi nang cao hiéu qua sir dung dat thanh phd, mang lai hiéu qua kinh té
cho Thanh phd, cho chu dau tu, cho xi hoi, dem lai nhiéu co hoi viéc lam cho

nguoi lao dong;

- Gop phan thiic day sy phat trién d6 thi, hoan chinh ha ting k¥ thuat
chung ciia Thanh phé.

3.5.3.2. Panh gia theo cac tiéu chi quan ly du an
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Trén co sd cac tiéu chi danh gia dy an duoc dé xuit xem xét bod sung khi
ap dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai QSDD, viéc ap dung thi diém
dé danh gia su phu hop cta du an Khu nha & IEC duogc thuc hi¢n nhu sau:

a) V& tinh trang phap 1y cua cac 16 dét

Cian cit BCNCKT dy an [4], 100% céac ca nhan, t6 chirc, ho gia dinh
dang sinh sbng trong pham vi du an déu c6 QSDDP hop phép (khoang 67 ho
gia dinh). QSDD hop phéap bao gdm céc loai dat sau: Pat nong nghiép giao
theo Nghi dinh 64/ND-CP; D4t nong nghiép do UBND phudng quan ly; Dat
&; Dat vuon, ao trong cung thira dit ¢ dat ¢; Dat khac gdm dit luu khong,

1an chiém (phan dat 1an chiém chi chiém mat ty 1¢ dién tich khong dang ké).
b) V& quy md dién tich cua cac 16 dat

Trong pham vi dy an c6 hon 80% s ho s¢ hiru dat ¢ va dat nong nghiép
(bao gom dat trong lua, dat vuon ao, dat trong cdy,...). Tinh riéng vé so hiru
dat & mdi nhan khau trong ho sé hitu binh quan 20m*/khau; mdi ho trung binh
déu trén 100m”. Trén co s¢ d6, tinh gia tri QSDD cuia mdi ho dé gép von bang
QSDDb trong thuc hién du an dau tu.

Bang 3.2: Tong hop chung vé cdc hé gia dinh, cd nhdn ¢6 OSDP hop phdp
trong du an [4]

H¢ gia dinh
S6 hd (hd) Tong s0 nhan khiu (nguoi) Tong dién tich dat (m?)
30 105 Dudi 100 m*
15 60 T 100 — 500 m”
20 80 Tt 500 - 1.000 m”
2 8 Hon 1.000 m”

¢) V& tiéu chi gia tri thuong mai tiém nang cia 16 dat

Chi phi dén bu dat & va dit nong nghiép tai thoi diém phé duyét QHCT
nam 2015 duoc 4p dung bang gia tai xa T Hiép, huyén Thanh Tri theo quyét




132

dinh s6 96/2014/QD-UBND ciia UBND thanh phé Ha Noi ngay 29/12/2014,
d6i voi dat nong nghiép 162.000 dong/m’, ddi véi dat & 9.600.000 dong/m’.

Trén co s& gia tri QSDD ciia cac 16 dat di duge phan tich va gia 1m” dat
sau du 4n mé ban du kién theo phuong an khoang 15.000.000 dong/m* déi véi
nha & cao ting, 25.000.000 dong/m” d6i v&i nha & thap tang. Chi sé danh gia
gia tri thuong mai tiém ning cua 16 dit binh quan dat: Yo = 2,3 > 2. Chi sb
nay cho thay khu vuc du an phu hop dé ap dung quy dinh gop QSDD va diéu
chinh lai QSDD (tinh toan theo muc 3.3.3).

d) V& tiéu chi gia trj thuwong mai ctia 6 dét theo phuong an diéu chinh dét

Phuong an gdp QSDD va diéu chinh lai QSDP trong truong hop ap
dung thi diém dugc ldy theo phuong an QHCT ctia Khu nha & IEC di duoc
phé duyét. Trén co s¢ d6 dé ddi chiéu, so sanh theo tiéu chi gia trj thuong mai
ctia 0 dt theo phuong an diéu chinh dat. Gia tri gia ting kinh té sau du 4n
(tinh toan theo muc 3.3.3) a = 1,55. Chi sd ndy thé hién phuong an gop
QSDP va diéu chinh lai QSDP dat hiéu qua kinh té.

Bang 3.3: So sanh gia tri kinh té trudc va sau thue hién dw an [4].

Hién trang Sau du an
Tong s6 | Dién tich binh | Giatribinh | Tongsdé | Dién tich binh | Gia tri binh
16 dat quan/16 (m2) quan/l16 can ho quan/can h¢ | quan/can hg
(triéu dong) (m2) (triéu ddng)
30 70 800 1170 can hd 54,4 —178,2 900
15 200 890 67 lién ké 50 -60 1.375
20 650 1.120
2 1.150 800

d) Vé tiéu chi y kién ctia cong dong, nguoi dan

Nhu nguyén tic ap dung thi diém cua dy an nay 1a 4p dung mé phong,
khong phai ap dung DTXD thuc tién, do d6 khong cé co sé dé danh gia chinh
xac vé y kién cua cong dong, nguoi dan. Tuy nhién, can cir hd so du an, voi

muc ti€u chinh 12 BPTXD nha ¢ xa héi phuc vu nhu clu cla nguoi ¢o6 thu nhap
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thép; 1a dy 4n duoc dau tu déng thoi dé nang cép ha tﬁng do thi cua khu vuc;
va tir thuc tién du an da duoc trién khai xay dung dung tién do. Do d6, c6 thé
gia dinh viéc cong dong va nguoi dan trong khu vuc dy an ¢ y kién dong

thuan dé trién khai dy 4n nay.

3.5.3.3.Phwong ap gop von dé thanh lip doanh nghiép trién

khai du an

Viéc ap dung thi diém trong Luan 4n 1a moé phong, do dé viéc thanh lap
doanh nghiép trién khai dy 4n duoc gid dinh 1a co su dé)ng thuan cua da sb
nguoi st dung dat. Trén co s¢ d6, Luan an dé xuat phuong an gbp von cia
nguoi str dung dat va nha dau tu dé thanh 1ap doanh nghiép trién khai dy 4n

trong d6, ngudi st dung dat dong vai trd nhu mot cd cong cua dy 4n.
a) Xac dinh gia trj vén gop cua nguoi st dung dat trong Du an:

Nguyén tic xac dinh gia tri vén gop khi thoa thuan véi nha dau tu 13 theo
co ché gia tri trudng trén co s& sy dong thudn ctia cac bén. Tuy nhién, mirc
gia co s& ma ngudi c6 QSDP c6 thé dua ra thoa thuan véi nha dau tu 1a mic
gia tinh theo gia bdi thudng ctia Nha nude. Tir muc gia ndy, ngudi c6 QSDD
va nha dau tu c6 thé thoa hiép dua ra mirc gia ma hai bén dong thuan xac dinh
lam von gop khi thanh 1ap doanh nghiép. Thuc té, mic gia thoa thuan cudi
cung c6 thé cao hon hodc thdp hon muc gia tinh theo gia boi thuong ctia nha

nude, tiy thudc vao cac diéu kién di kém do 2 bén théng nhat.

Trong pham vi thi diém theo hinh thirc mé phong cua Luan 4n, viéc xac
dinh gia tri von gop duoc dinh 14y theo mirc gia thap nhat 13 theo gia boi
thuong ciia Nha nude. Truong hop, khi thi diém moé phéng theo tinh hubng
thap nhat cho két qua c6 loi thi voi phuong an xac dinh gia thi trudong s& dam
bao tinh kha thi cao hon véi sy tham gia rong rii hon ciia ngudi sir dung dat.

Véi truong hop tinh toan theo gia dén bu cia Nha nude, thi tong gia tri von
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g6p bang QSDD cua cac ho dan 1a 110, 5 ty dong. Muc 1.3.4 d3 tong hop
thuc té khung gia dén bu cua Nha nude co su chén léch véi gia thi truong tur
20% dén 60%. Do do, trong ap dung thi diém nay, gia dinh mirc chénh léch
giita gia dén bu ctia Nha nude véi gia thi trudng 1a tir 20% dén 60%. Tiy theo
két qua thoa thuan ciia ngudi co QSDP voi nha dau tu ma gia tri vén gop cla
cac ho dan c6 thé dat tir 132,6 ty dong (twong dwong mirc chénh 1éch 20%) téi
176,8% (twong duong mirc chénh 1éch 60%).

b) Xac dinh gia tri von gdp cua nha dau tu:

Theo ho so du an, tong mirc dau tu du an dén hét ndm 2020 13 1.293 ty
d6ng (bao gdm chi phi dén bu cho ngudi c6 QSDD) véi du kién co ciu ngudn
vbn dau tu s& bao gdm: 20% von tu co (258,6 ty dong); 61% von huy dong va
cac ngudn von hop phéap khac; 19% vén vay ngan hang. Nhu vay thuc té von
nha dau tu tu bo ra 1a 258,6 ty dong. Tuy nhién, néu chi x4c dinh gid tri cla
nha dau tu trong doanh nghiép dugc thanh 1ap dé trién khai dy an, thong qua
gia tri tuyét dbi bang tién, thi s& khong phan anh chinh xé4c vai tro ctia nha dau
tu. O ddy, nha dau tu dong vai tro chinh 1a chu dau tu quan 1y du an véi kinh
nghiém, bd may nhan sy va dac bié€t chinh la y tuéong kinh doanh dem lai lg1
ich kinh té, x hoi cho ca nha dau tu va ngudi c6 QSDPD trong du an. Bén
canh d0, nha dau tu c6 thé huy dong thém ngudn vén dé ting mirc gia tri gop
vbn ctia minh trong doanh nghiép dugc thanh l4p. Tuy nhién, dé tranh tinh
trang nha dau tu huy dong nhiéu vén dé lam giam gia tri von gop clia ngudi
c6 QSDD thi can x4c dinh mét muc tran dbi véi nha dau tu. D6 13 nha dau tu
c6 thé gop toan bo phan vén con lai dé dam bao duoc tong mirc dau tu ctia du
an. Trong trudng hop ngudi c6 QSDD gop von dau tu thi tong muc dau tu
khéng con bao gém chi phi dén bu. Do d6 tong mirc dau tu s& 1a 1.293 ty
dong trir di 110,5 ty dong 1a 1.182,5 ty dong. Tir d6 tinh gié tri vén t6i da cua
nha dau tu s& duoc gop 1a 1.072 ty dong.
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¢) Xac dinh co ché déng gop va phan phdi loi ich cta ngudi c6 QSDD va

nha dau tu:

Trén co s& phan tich néu trén, Ludn an dé€ xuat cac kich ban xac dinh co

ché dong gop va phan phdi loi ich trong doanh nghiép dugc thanh 1ap:

- Trudng hop gia tri vén gop cia ngudi cd6 QSDD dugce xac dinh theo gia
dén bu cua Nha nude thi s& trong duong 110,5 ty dong. Nhu vay von ctia nha
dau tu 1a 1.072 ty ddng. Tuong Gmg ty 18 gop cua ngudi cé QSDD 1a khoang
9,3%, ty 1& dong gbp ctia nha dau tu 1a 90,7%;

- Trudng hop gié tri gop von cia ngudi cd6 QSDD chénh 1éch véi gia bdi
thuong cua Nha nude 1a tir 20% dén 60% thi ty 1¢ x4c dinh tuong ung nhu
sau: (i) kich ban chénh 1éch 20% thi nguoi dan goép 11,65% va nha dau tu gop
88,35%; (ii) kich ban chénh léch 60% thi ngudi dan gop 15,5% va nha dau tu
gop 84,5%.

Bdng 3.4: Xéc dinh ty 1é gép von theo tirng phwong dn gid tri ciia OSDP

Phuong 4n gia tri QSDD Kich ban tang 20% | Kich ban tang 60%

xac dinh theo gia boi

thuong cua Nha nudce

Ty dong % Ty dong | % Ty dong | %
Nguoi co 110,5 9,3% 132,6 11,21% | 176,8 15%
QSDb
Nha dau tu 1.072 90,7% 1.049,9 | 88,79% | 1.005,7 |85
Tong 1.182,5 100% 1.182,5 | 100% 1.182,5 | 100%

Cin ct theo ty 1& gop von, ngudi cd6 QSDD s& nhan duoc % gia tri loi
nhan cua du an. Gia tri 191 nhuadn nay c6 thé duoc quy doi bé‘mg tién mit hodc
gia tri trong duong ctia bat dong san sau khi du an hoan thanh xay dung. Viéc
lga chon hinh thirc nhan 1gi nhudn nao phu thudc vao néi dung thoa thuan cua

ting ngudi c6 QSDP véi nha dau tu.

3.5.4. So sanh hiéu qua vé kinh té sau khi 4p dung thi diém
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Trén co s& cac so li€u vé tong muc dau tu cia du an theo phuong an thoa
thuén dat dai va theo phuong an thi diém c6 thé thay ro tinh hi¢u qua vé mat

kinh té nhu sau:
a) Vé tong murc dau tu:
+ Tong muc dau tu theo phuong 4n thoa thuan dat dai: 1.293 ty dong

+ Tong mirc dau tu theo phuong an thi diém: 1.182,5 ty dong (giam 9,1%).

b) V& hiéu qua st dung:
Bdng 3.5: So sanh hiéu qua sir dung von dau tw viéc ap dung phwong dn thi diém
Nim 2018 | Nim 2019 | Nim 2020 Tong mirc dau tu
Phuong 4n thoa 632,8 388,4 271,8 1.293
thuan dat dai (ty dong) (ty dong) (ty dong) (ty dong)
Phuong 4n thi 522,3 388,4 271,8 1.182,5
diém (ty dong) (ty dong) (ty dong) (ty dong)

+ Theo phuong 4n thoa thuan dat dai, khi khéi cong dy 4n nam 2018 chu
dau tu phai huy dong khoang 632.,8 ty déng, cac nam 2019 va 2020 tiép theo
1an luot 12 388,4 va 271,8 ty dong.

+ Theo phuong an thi diém, nguoi dan gép QSDD nén trong nam dau tién

(2018) nén chu dau tur chi phai huy dong khoang 522,3 ty dong (giam 17,4%).

+ Ngoai ra theo ho so du an, du kién co cdu ngué)n von dau tu s& bao
gom: 20% von tu c6 (258,6 ty dong); 61% von huy dong va cac ngudn von
hop phép khac; 19% von vay ngan hang. Nhu vy trong truong hop cha dau
tu c6 thé giam duoc chi phi boi thuong cho nguoi dan thong qua viéc nhan
gop von (twong dwong 110,5 ty dong) thi chi dau tu cd thé khong can phai

vay vOn ngan hang dé thuc hién dy an.
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Hinh 3.7: Biéu do so sanh hiéu qua sw dung von doi voi phwong dn thi diém

¢) Vé phuong an phan bd san pham

+ Theo phuong an thdéa thuan dét dai: sau khi hoan thanh du &n, chu dau

tu s& kinh doanh tong s6 1.170 can ho va 67 can nha lién ké. Gia tri doanh thu

udce tinh (Doanh thu twr ban can hg, dich vu da co VAT va 2% phi bado tri) 1a

khoang 1.336 ty dong. Loi nhudn sau thué du kién 1a 107,13 ty dong.

Bdng 3.6: So sanh loi nhudn dau tw giita hai phwong dn

Tong mirc diu tw Doanh thu Loi nhuin
(ty dong) (ty dong) (ty dong)
Phwong 4n théa thuin dat dai 1.293 43
Phuong 4n thi diém ) 1336
(truong hop tinh gid tri gop von 1.182,5 ) 153,5
theo gid boi thiwong ciia Nha nidc)

+ Theo phuong an thi diém: Tong mirc dau tu da giam 9,1%, thi gia ting

dugc loi nhan do doanh thu van duge tinh trén s lugng 1.170 can hg va 67

cin nha lién ké. Sau khi hoan thanh du 4n, chu dau tu s& dua trén ndi dung

thoa thudn ban dau véi nguoi c6 QSDD dé phan bo san pham hodc phan chia

loi nhuan. Tuy nhién, viéc phan bo nay (du 1a tién mit hay bat dong san) déu

cin cr vao ty 1& dong gop % von ban dau cua nhimg nguoi cé QSDD.
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Véi phuong an gia tri vén gop bang QSDD dugc tinh bing gia dén bu
ctia Nha nudc thi ty 18 gop cta nguoi dan 13 9,3% va nha dau tu 1a 90,7%. Do
d6, ngudi dan s& quyén kinh doanh khai thac 9,3% sb can ho va nha lién ké,
cu thé s& 1a khoang 109 can ho va 6 can nha lién ké. Vi phuong an gid tri
von gop bang QSDD duoc tinh theo gia thi truong cao hon gia dén bu 20% thi
ty 18 gop von ciia ngudi dan 13 11,21% va nha dau tu 1a 88,79%; véi truong
hop cao hon gia dén bu 60% thi ty 1& gop von cta nguoi dan 1a 15% va nha
dau tu 12 85%. Bang 3.6 phén tich cu thé phuwong an phan bo loi nhuan va san

pham theo timg trudng hop.

Bang 3.7: So sanh phirong dn phdn bé loi nhudn/ san pham

Phuong an gia tri QSDD | Kich ban tang 20% Kich ban tang 60%
xac dinh theo gia boi
thuong cua Nha nudc
Ty 1€ Loi nhyém/ Ty I¢ Loi nhyg?m/ Ty I¢ Lo’j nhuan/ san
san pham san pham pham
Nguoi co 9,3% 109 can ho 11,21% | 131 can ho 15% | 175 can ho
QSDb 6 can lién ké 7 can lién ké 10 can lién ké
Nha dau tr | 90,7% 1.061 can ho | 88,79% | 1.039 can hd | 85% | 995 cén ho
61 can lién ké 60 can lién ké 57 can lién ké
Tong 1170 ciin hd va 67 cin lién ké

Do tong mirc dau tu khong bao gom chi phi dén bu, nén s€ giam dugc rat
nhiéu ganh nang vé€ tai chinh dé trién khai du an, dic biét trong giai doan
nhiting ndm dau tién. Tuy nhién, bén canh két qua thi diém nay, cling can nhin

dinh rd nhimg diém luu ¥ nhu sau:

- Vé viée dat su déng thuan ctia nguoi dan dang st dung dét: do viéc thi
diém gia dinh tinh hudng nguoi dan dong thuan, do dé trong viéc so sanh hiéu
qua du an chua so sanh duogc vé thoi gian tién do thuc hién gitta vi¢c thoa

thuan dé thu hoi dat véi thoa thuan dé nguoi dan gop QSDP;
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- V& quy trinh du an: két qua viéc thi diém chua so sanh dugc hiéu qua
vé mat thoi gian giita viéc trién khai quy trinh théng thuong va viéc thuc hién

theo quy trinh dy an 4p dung quy dinh gép QSDD va diéu chinh lai QSDP.

- Cuoi cung, viéc cac thu tuc hanh chinh vé di€u chinh lai QSDbD giira
cac 16 dat ban dau vdi cac 16 dat sau di€u chinh hodc can h chung cu cling
chua dugc so sanh hi€u qua do viéc ap dung thi diém méi dung & mirc danh
gi4 céc s0 liéu kinh té dau vao.

3.6. Ban luan vé cac ket qua nghién ctru cua luin an

3.6.1. V@ ap dung quy dinh gép quyén sit dung dit va diéu chinh lai

quyén sir dung dat

Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP huéng dan Diéu 73 va Diéu 179 Luat Dat
dai nam 2013, 1an dau tién da lam rd hon viéc ngudi s dung dat gop vén
bang QSDP 1a nhu thé nao. Pay 1 quy dinh c6 tinh goi mé cao vé mot co ché
ma nguoi st dung dat ¢ thé tham gia vao thuc hién dy an BTXD. Vi¢c ap
dung quy dinh nay dam bao dugc nguyén tic co ban nhéat cia PPPCP d6 1a
c6 su dong gop cua ngudi dan trong DTXD. Tuy nhién, vé mit k§ thut quy
dinh nay c6 diém khac biét véi y nghia “gop dat” cia PPPCD, d6 1a tai Viét
Nam nguoi dan khong c6 quyén s& hitu dat ma chi c6 QSDP, do d6 viée xac
dinh phan dat gop trong bdi canh Viét Nam chinh 1a xac dinh phan gia tri
QSDP twong duong v4i phan dién tich dat dugce gop khi xay dung phuong an
diéu chinh dat. Mic du co su khac biét nhu vy, nhung ddy van chinh 13 quy
dinh co tinh then chdt nhat khi xay dung giai phap trién khai dy an DTXD
KDT theo PPDCD tai Viét Nam.

Viéc dé xuat ap dung quy dinh nay trong trién khai du 4n DPTXD KDT

da huéng dan cu thé cho nguoi s dung dét cach thire thuc hién nhu sau:

a) Ddi véi viée thanh 1ap doanh nghiép thuc hién du an
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Giai phap hinh thanh doanh nghiép tir von cua nha dau tu va vén gop
bang QSDP ciia ngudi dan 1a phuong 4n dat dugce nhitng két qua nhu: Tao
hanh lang phéap 1y cho nguoi dan c6 QSDD hop phap tham gia, gidm sat va
chia s& quyén, trach triém trong qua trinh trién khai du 4n; bién phap nay ciing
pht hop véi quy dinh phap luat vé dau tu, kinh doanh bat dong san dé xéac

dinh chu dau tu dy an.

Tuy nhién, viéc thanh 1ap doanh nghi€p mdi cling s€ c6 thé c6 mdt so

kho khan ndy sinh trong qua trinh trién khai, cy thé:

- Nha dau tu khi lam viéc vé6i timg ngudi dan c6 QSDD hop phap dé kéu

goi hop tac dau tu s& doi hoi qué trinh thuong thao chiém nhiéu thoi gian;

- S& phat sinh nhimg khéc biét vé loi ich va nhu cau dau tu giira loi ich
kinh té cho nha dau tu va chi phi xa hoi d6i v6i ngudi dan (c6 nhitng ho co
cudc sdng 6n dinh sé& it c6 nhu cau phai tham gia thuc hién du an);

- Nha dau tu va don vi tu van can phai c6 cac chuyén gia v6i nhing k¥
nang, hiéu biét chuyén siu vé viéc dam phan va thuyét phuc ngudi dan.
Nhitng k¥ ning, kinh nghiém ndy can dugc dao tao, chia s& ciing nhu rén

luyén qua thuc tién;

- Hién nay, con thiéu nhitng hudng dan cu thé vé hinh thirc, quy cach,
ndi dung 14y v kién cong dong; phuwong an thoa thuan; vai trd, trach nhiém cta
co quan quan 1y nha nudc hd trg nha du tu va ngudi dan khi tham gia trong

co ché hinh thanh doanh nghiép du 4n nay.
b) Vé xay dung va chip thuan phuong an gop QSDP va diéu chinh lai QSDD
Theo quy dinh phép luat hién hanh thi QHCT duoc co quan quan ly nha
nudc phé duyét trude rdi chu dau tu dy 4n méi 1ap BCNCKT va trinh thAm

dinh, phé duyét. Tuy nhién, thuc té cho thdy nha dau tu luon 1a cha thé nghién
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ciru 13p ca hai loai tai li¢u trén nham dam bao tinh kha thi cua QHCT va
phuong an dau tu, xdy dung ciing nhu kinh doanh cua du an. Do d6, giita
nhimg ndi dung cia QHCT va BCNCKT di c6 nhimg sy lién hé du tri nhat
dinh. Vi viy, giai phap dé xuat cua Ludn an khi xay dung phuong 4n gop
QSDP va diéu chinh lai QSDP phai gin voi QHCT va BCNCKT la phan anh

dung thuc tién ma nha dau tu dang lam hién nay.

Tuy nhién, giai phap dé xuat nay ciing c6 han ché trong béi canh phap
luat hién nay, cu thé: Phap luat hién hanh vin dang quy dinh doc 1ap hai bude
1a budc 1ap, tham dinh, phé duyét QHCT cua co quan quan Iy Nha nude va
budc 1ap, thim dinh, phé duyét BCNCKT ctia nha dau tu. Do d6, can thiét
hoan thién hé thdng phéap luat dé huéng dan cu thé hon quy trinh UBND cap
tinh chap thuén phuong an gép QSDP va diéu chinh lai QSDD theo Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP trong tong thé quy trinh lap, tham dinh, phé duyét
QHCT va BCNCKT theo phap luat vé quy hoach db thi va xiy dung.

C) Vé thyc hién boi thuong, giai phong mat béng, giao d4t va cho thué dat

Pé xuét ciia Luén an dua trén co so su d@)ng thuan cua nguoi dan khi da
tham gia gop von bang QSDD cung nha dau tu thuc hién dy an. Do do, co
tinh kha thi cao khi thuc hién cac hoat dong vé bdi thuong (néu can thiét) va
viéc giai phong mit bang. Nha nudc chi phai tham gia trong tinh hudng xt Iy
mot sb it nhitng nguoi dan khong ddng thuan trién khai du an. V& ban chat,
giai phap nay giam di mot quy trinh 1a chuyén d6i QSDD tir ngudi dan sang
doanh nghiép trong co ché chuyén dich dat dai hién hanh nén s& giam thiéu
dang ké thoi gian ma Nha nudc hodc nha dau tu phai thuc hién bdi thuong

hozc chuyén nhuong dit dai nhu hién nay.

d) V& diéu chinh lai gidy chimg nhan QSDD khi hoan thanh xay dung
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Giai phap dé xuat ciia Luan an vé viéc diéu chinh lai gidy ching nhan
QSDD, tr hién trang dat dai trude du an sang hi¢n trang dat dai sau dau tu
xay dung chi 1a bién phap cu thé hoa lai cac két qua dau tu. Giai phap nay la
hién thue két qua thoa thuan giira ngudi dan va nha dau tu vé viée gop QSDD
dé xay dung dy an va phan dién tich dat nhan lai sau khi du 4n d hoan thanh.
Dé xuét nay huéng dan cu thé hon cach thirc trién khai viéc cdp gidy ching
nhan QSDP khi du 4n 4p dung PPPCP khong lam phat sinh giao dich dat dai
hozc thu hoi dat. Thuc té, day 1a cong viéc thudc chirc ning cua co quan quan

1y Nha nuéce va van dang dugc trién khai theo quy dinh hién hanh.
d) Lay y kién céc chu thé o lién quan

Déi véi cac du an ap dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai QSDD
thi viéc 1y v kién cua cac d6i twong c6 tham quyén phé duyét du an dugc
thuc hién thong qua co ché lay y kién c6 dong trong doanh nghiép dugc thanh
lap dé trién khai du an. Doanh nghiép nay c6 trach nhiém 13y y kién cta cac
co dong theo quy dinh phap luat vé doanh nghiép va diéu 18 doanh nghiép.
Cac ndi dung duoc 13y ¥ kién chi duoc thong qua khi viéc lay ¥ kién dam bao
dung quy dinh cta phap luét va dat ty 1& da sd thong qua. Do d6, dé xuat giai
phap nay dam duoc quyén loi ciia nguoi sir dung dat khi tham gia trién khai
du 4an, cling nhu dam bao duoc yéu cau xir Iy mot sb it nhimg truong hop
khong dong thuan. Dbi v6i nhimg trudng hop khong ddng thuin van phai tuan
thil theo quyét dinh ctia doanh nghiép da dugc chap thuan lam cha dau tu da
dua ra khi quyét dinh d6 da dugc da s6 dong .

Vé ty 1& nguoi dan dong thuan dé quyét dinh thuc hién PTXD: thyc tién
cac quoc gia ap dung PPPCP déu cho thiy viéc yéu cau 100% nguoi dan
ddng thudn dé trién khai PTXD la diéu khong kha thi. Tuy nhién, néu chi quy

dinh ty 1€ trén 50% cling s& khong dam bao su 6n dinh va thuén loi dé thuc
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hién. Do d6, can thiét phai c6 nghién ctiu xem xé&t vé dinh muc cu thé dé co
quan quan 1y Nha nudc ciing nhu nha dau tu duge tién hanh PTXD. Bén canh
d6, tiéu chi nay ciing can dwoc nghién ciru theo hudng 1a da sé ty 1¢ dong
thuan tinh theo s luong ngudi dan hay tinh theo quy mé dién tich dit ma ho
s& hitu. Viéc ap dung cach tinh nao ddi voi nhimng trudng hop nio ciing can

duoc nghién ctru va phén tich cu thé hon.

Dbi voi trudng hop trong du an c6 mot sb it ngudi dan khong dong thuan
v6i viée trién khai du 4n: Pay 13 van dé cling pho bién trén thé gii, Nha nudc
can déng vai trd quyét dinh dé giai quyét tinh huéng nay nham dam bao loi
ich ciia da so tap thé va chu truong dinh huéng dau tu xay dung, nang cap ha
t?mg d6 thi ctia khu vuc. Do d6, Nha nudc can thuc hién bién phap thu hoi,
bdi thudng, giai phong mit bang dbi véi sé it nhimg ngudi sir dung dat khong

ddng thuan nay. Gia tri thu hoi boi thuong duge 1dy theo gia tri trudong.
3.6.2. V& viéc Irra chon khu vue va duw 4n ap dung

Két qua dé xuét cua Luan an trong viéc lya chon khu vuc va dy an
DTXD KPT ap dung quy dinh gop QSDP va diéu chinh lai QSDD dua dén

mot s6 nhan dinh nhu sau:

- Thir nhat, viéc xem xét ap dung quy dinh gép QSDD va diéu chinh lai
QSDD trong trién khai du 4an DPTXD KDT can phai duoc can nhic ngay tir
budc 1ap, thAm dinh, phé duyét QHPK. QHPK 1a co sé dé xac dinh cac du an
PTXD, do d6 tai budc ndy, co quan quan Iy Nha nudc can phai du kién cac
khu vyc hay loai hinh du 4n tiém ning 4p dung quy dinh gbp QSDD va diéu
chinh lai QSDPD lam co s cho cac bén lién quan nghién ciru 1ap du an dau tu.
Trong bdi canh, khu vuc do thi trung tam Thu d6 Ha Noi da phu kin QHPK

thi viéc ra soat va lya chon cac khu vuc dp dung la c6 tinh kha thi cao, dam
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bao cac co sd phap 1y cling nhu nhitng thong tin co ban dé budc dau 1ap dy an

dau tu;

- Thir hai, viéc lua chon du an theo nhu cau dau tu (nhu dap Gmg yéu cau
cong déng hay dinh hudng phat trién) 1a ¢6 thé thuc hién duoc thuan loi.
Nhiing ndi dung nay co ban ciing da duoc xac dinh trong QHDPT hoic cac ké
hoach, chuong trinh DTXD. Déi voi quy md cac du an 4p dung, trong qua
trinh trién khai thi diém nén xac dinh nhimg dy an c¢6 quy moé nhé (du cé quy
mod Sha s€ khong phai lap QHCT, chi lap téng mat béng s& thuan lgi hon vé
thu tuc trong thuc hién).

Déi v6i nhom cac tiéu chi danh gia sy phi hop cua duy an:

- Nhin chung nhém céac tiéu chi ma Luén an dé xuét co ban dya trén co
s& cac tiéu chi quan 1y dy an hién duoc trién khai trong thuc tién tai Viét
Nam. Luén 4n chi d& xuit 05 tiéu chi can dugc xem xét dic thu hon khi ap
dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai QSDD, trong dé ¢6 03 tiéu chi
hién hanh nhung dugc xem xét dudi goc dd khac dé phu hop hon voi quy
dinh nay va 02 tiéu chi duoc dé xuat ap dung kinh nghiém tir Nhat Ban. Day
chinh 12 mét diém ciing con can tiép tuc nghién ctru. Khi 4p dung hai tiéu chi
nay vao diéu kién Viét Nam ma dic biét 1a d thi trung tdm Thu d6 Ha Noi thi
can thiét phai dé& xuat dua ra cac hé s6 cho phu hop hon, 1am co sé cho céc
bén lién quan xem xét quyét dinh, dic biét 1 cac nha dau tu va ngudi st dung
dat. Trong pham vi nghién ctru cia Ludn 4n 13 tiép can viéc ap dung budc dau
quy dinh gép QSDPD va diéu chinh lai QSDD trong trién khai du an DTXD
KPT, do d6 chua co diéu kién dé nghién ciru chuyén siu vé nhiing tiéu chi

quan 1y du an cho phu hop véi diéu kién dic thu cua dia phuong.

3.6.3. V@ quy trinh trién khai du an ap dung quy dinh gép quyén sir

dung dat va diéu chinh lai quyén sir dung dat
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Trinh ty, thu tuc dau tu du an theo quy dinh hién hanh vé co ban gém 04
giai doan chinh, trong mdi giai doan d6 c6 nhiéu trinh ty, thi tuc khic nhau
khac. Trong pham vi nghién ctru ctia Luan an khi ap dung quy dinh vé gop
QSDP va diéu chinh lai QSDD thi can thiét diéu chinh 04 ndi dung trong 04
giai doan dau tu hién hanh. Pay 1a 04 ndi dung mang tinh chét dic thu riéng,
phat sinh khi 4p dung quy dinh nay gém: (1) thanh 14p doanh nghiép thuc hién
du an; (2) xay dung va chap thuan phuong an gop QSDD va diéu chinh lai
QSDBP; (3) thay d6i cach thuc bdi thudng, giai phong mit bang, giao dat va
cho thué dat do Nha nudc khong phai thu hoi dit hay nha dau tu khong phai
chuyén nhugng dét dai; (4) diéu chinh lai gidy chimg nhan QSDD khi dy 4n
hoan thanh xay dung.

bé xuat giai phdp ctia Luan an khi di€u chinh 04 ndi dung néu trén co

nhing vu diém nhu sau:

- Co ban tuan thu cac quy dinh phép luat hién hanh; chi ra dugc nhiing

co so phap 1y dé ap dung trong trién khai thyc hién;

- Do khong x40 tron vé quy trinh trién khai, do d6 dam bao dugc tinh
kha thi, khéng gay ra cac tac dong 16n khi cic nha du tu, ngudi dan va ca cac

co quan quan Iy Nha nudc ap dung thi hanh;

Quy trinh dugc dé xuat hién méi 1a quy trinh chung, mang tinh nguyén
tac; chu yéu duoc néu cu thé & 04 noi dung can diéu chinh. Thyc té qua trinh
trién khai du 4n bao gém rat nhiéu trinh ty, tha tuc tha cép khac. Do d6, can
thiét phai tiép tuc nghién ctru, hoan thién quy dinh phap luat &é huéng dan chi
tiét, cu thé hon viéc 4p dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh QSDP trong
trién khai dy 4n DTXD KDT.

3.6.4. Vé két qua ap dung thi diém

Viéc ap dung thi diém dua dén hai két qua cuy thé sau:
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- Thir nhat, viéc ap dung thi diém cho thay su phu hop va kha thi cua cac
tiéu chi quan 1y du an dugc dé xudt vé kha ning dap tGng cua cac sb liéu,

thong tin cia dy &4n va sy don gian trong phuong phap tinh toan;

- Thtr hai, két qua vé mit kinh té cho thdy hiéu qua rd rét khi ap dung
PPDCD so voi phuong an hién hanh ma nha dau tu dang trién khai. Pay la
yéu td quan trong dé kéu goi sy quan tAm cua cac bén lién quan trong viéc cin

nhéc, quyét dinh lya chon PPPCD khi trién khai cac du an DPTXD KDT.

Tuy nhién viéc ap dung thi diém trong pham vi nghién ctru ciia Luan an

cling con mot s6 han ché, cu thé nhu sau:

- Thir nhat, cac thong tin, s6 liéu vé kinh té ctia du 4n thudc tham quyén
quyét dinh ctia nha dau tu va déu 13 nhitng thong tin nhay cam lién quan mat
thiét dén phuong an kinh doanh, 15 - 13i, do d6 mutc do chinh xac cua nhimng

s0 li€u cting chi & muc tham khao, c¢6 thé chua chinh xac voi thuc té;

- Tht hai, viéc ap dung thi diém cua luan an chi 13 4p dung mé phong,
nén chua phan anh hét nhitng kho khin co6 thé s& phat sinh trong thuc tién,
cling nhu chua danh gia duoc toan bo nhimng giai phap dé xuat ctia Luan an vé

trinh ty, tha tuc dau tu va sy tham gia cua cong déng.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
Két luan

Thanh phé Ha Noi hién nay dang phai timg budc thich nghi véi qua trinh
d6 thi hoa nhanh chéng, véi nhu cau cho dau tu PTDT dé xay dung co sé ha
tang d6 thi, cung cap quy dat xay dung nha &, cac cong trinh phuc loi x3 hoi...
ngay cang 16n, doi hoi nhiing giai phap quan ly PTPT dung dan cia Nha
nuéc, cling nhu su chung st ciia cong dong va su tham gia c6 trach nhiém
ctia ngudi dan. Tuy nhién, véi mot sé nhitng han ché, bat cap hién nay trong
cong tac DPTXD cac KPT nhu con thiéu su tham gia ¢ trach nhiém cia nguoi
st dung dat, viée huy dong khai thac st dung dat do thi con thiéu hiéu qua va
viéc chia sé loi ich giita Nha nude, nha dau tu va ngudi dan con chua hai hoa,
doi hoi can thiét phai co giai phap méi, dot pha dé khic phuc.

PPDCP 1a mot bién phap quan Iy PTDT di duoc trién khai & nhiéu quéc
gia trén thé giéi. Qua thuc tién ap dung di cho thiy day 1a mot giai phap dap
g dugc nhitng nhu cau caa Viét Nam noéi chung va do thi trung tim Thu do
Ha Nbi néi riéng trong bdi canh d6 thi hoa. Trén co so danh gia thuc té qua
trinh PTDT tai Ha Noi, ra soat hé thong cac VBQPPL ciia Viét Nam, dé ap
dung thanh cong PPBCD trong trién khai dy 4n DTXD KDT, Lu4n 4n d3 thue

hién nghién ctru va dat dugc mot so két qua nhu sau:

- Tong hop, danh gia va chon loc nhimg dic diém ctia PPPCP va bién
phap ap dung phuong phap nay trong trién khai du an DTXD KDT trén thé gioi
gom: (i) qua trinh hinh thanh va phat trién; (ii) khai niém, thuét ngi; (iii) phuong

thirc thuc hién; (iv) dic diém cua phuong phép.

- Néu duoc co ché thuc hién tai Viét Nam khi ap dung PPBCD trong trién
khai dy an DPTXD KBT 1a quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai QSDP.
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- Pé xuét bién phéap ap dung quy dinh gop QSDP va diéu chinh lai QSDP
trong trién khai dy 4n gdm: (i) thanh 1ap doanh nghiép dé trién khai du an tir von
g6p bang QSDD; (ii) lap phuong an gop QSDD va diéu chinh lai QSDP; (iii)
thuc hién boi thudng, giai phong mit bang, giao dat va cho thué dat; (iv) dicu
chinh lai gidy chimg nhian QSDP sau khi hoan thanh xay dung; (v) phuong
thire va ndi dung 1ay ¥ kién cac chu thé c6 lién quan.

- Pé xuit loai hinh du 4n, nhom tiéu chi danh gia du an ap dung tai do thi
trung tim Tha d6 Ha Noi va quy trinh thuc hién trién khai du 4n quy dinh gop
QSDD va diéu chinh lai QSDD.

Nhiing két qua dat dugc néu trén 13 nhitng dong goép méi ciia Luan 4n, 6
thé giup co quan QLNN, nha dau tu va ngudi dan xem xét ap dung trong trién
khai cac du an BPTXD KDT.

Kién nghi

Nhing két qua dat dugc ciia Luan 4n mang tinh giai phap tong quan khi
ap dung mdt phuong phép trién khai du 4n méi vao trong bdi canh Viét Nam
nod1 chung cling nhu d6 thi trung tdm Thua d6 Ha N1 noi riéng. Py 1a nhiing
két qua budc dau ctia mot nghién clru van dé méi, chua c6 nhiéu tai Viét Nam.
Do d6 can thiét tiép tuc co nhitng nghién ctru chuyén sau vé timg nhém véan dé,
ting ndi dung ma giai phap tong quan ciia Lun 4n da dé xuat.

a) Bdi v6i co quan quan 1y Nha nudc

- Pbi véi Bo Xay dung: can som nghién ciru va tham muu cac van ban
huéng dan chi tiét viéc lap, tham dinh, phé duyét cac du an DTXD KBT khi ap
dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai QSDD, tir cong tac quy hoach,
chuén bi dy 4an, thuc hién dy 4n va hoan thanh xay dung;

- Bdi véi BO Tai nguyén va Moi trudng: can sém nghién ciru va tham

muu cac vin ban huéng dan chi tiét viéc gép QSDD va diéu chinh lai QSDD
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trong trién khai dy 4n DTXD KDT ¢6 su dé)ng bo vbi hé théng VBQPPL vé
quy hoach, xay dung va phat trién d6 thi;

- Péi voi B chuyén nganh khac (B6 Ké hoach va Pau tu, Bo Tai
chinh...): tham muu va xay dyng dong bd cac vian ban quy pham phap luét
thudc linh vuc quan 1y phu hop voi cadc quy dinh cia Bo Xay dung, Bo Tai
nguyén va Moi truong khi st dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai
QSDD trong trién khai du 4an PTXD KDT;

- Céc bd nganh, dia phuong t6 chuc tong két thuc tién cac du an ap dung
quy dinh vé gép QSDD va diéu chinh lai QSDP, nhan réng va phd bién cac md
hinh thanh cong; t6 chirc dao tao, nang cao nang lyc cho cac td, chirc c4 nhan
hoat dong trong linh vuc dau tu phat trién d6 thi 4p dung quy dinh vé gop
QSDDP va diéu chinh lai QSDD;

b) Bdi v6i nha dau tu: chu dong hoan thién bé may doanh nghiép, to chirc
dé thich nghi kip thoi véi viée st dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai
QSDD trong trién khai du 4an PTXD KDT;

c) P61 véi nguoi dan: nang cao nhan thtc, vai tro trong tham gia cung

Nha nudc, nha dau tu trong quan Iy DPTXD KDT.
d) Pbi voi cac chuyén gia, nha nghién ctru

Tiép tuc nhitng nghién ctru vé mot sb cac van dé vé ky thuat khac nhu:
huéng dan k¥ thuat cho nha dau tu, nguodi dan cé thé ddi thoai, thoa thuan véi
nhau khi tham gia dé xuat du an, gbp von bang QSDP va thanh lap doanh
nghiép; cach thuc lay ¥ kién nguoi dan; co ché béo cdo, giai trinh, giam sat,
phan bién...; ty 1& dong thuan thuc hién du an dbi voi timg trudng hop; ty 18
gop QSDD, cong thurc tinh todn; cach xac dinh gia tri dat du trix, ty 1¢ phan
phéi...; thanh phan hd so, ndi dung du an. Nhitng nghién nay ctru 1a co sé dé co

quan quan ly Nha nudc tham khao khi xay dung VBQPPL.
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PHU LUC 1. Dy an Gop dit dé mé dwong tai Long Bién, Ha Noi

Du an Gop dat dé mo duong tai Long Bién, Ha Noi do cong dong dan cu
thon Tinh Quang, phuong Giang Bién thuc hién trén hi¢n trang con ngo dai
70m, rong 1,9m v6i muc tiéu mo rong long duong cho phuong tién 6t c6 thé

luu thong; dugce thuc hién tor nam 2005-2012.

Hinh PLI1.1: Ngé méi mo & Giang Bién - Nguon: WB, 2016.

Trong qué trinh chuyén doi tir mot x4 nong thon 13 Giang Bién 1én

phuong d6 thi nam 2003, viéc tai thiét ké, tai quy hoach tai dia phuong 1a diéu
quan trong. Mang dic trung mot x4 nong thon mién Béc, phan 16n duong giao
thong ndi b trong phudng Giang Bién déu rat hep (dudi 2m) cac phuong tién
6 to khong thé luu thong duge nén viéc mo rong 1ong dudng 1a rat can thiét.
Cong dong thon Tinh Quang, Giang Bién da dé xuit md rong hai ngd bang
cach thuyét phuc cac ho dan gop dat va gop tién. Trong thoi gian thyc hién du
an nam 2005-2012, mot ngd thuc hi¢n thanh cong, ngd con lai khong thanh
cong. Ngo thuc hién thanh cong co chiéu dai 70m duoc mé rong tor 1,9m
thanh 2,5m, vé1 34 h§ dan tham gia, trong d6 18 hd c6 nha mat tién da gop
dat, 14 ho gop tién, va 2 ho tir chdi dong gop. Ngd khong thuc hién mo rong
duge ¢6 chiéu dai 74m. Do chi c6 mdt hd mit tién tir chdi gop dat, va ca

phuong an thét bai.
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Bai hoc rut tur du an:

- Thit nhdt: Dy 4n dé xuat mo rong 2 ngd, trong d6, mot ngd thuc hién
thanh cong, ngd con lai khong thuc hién dugc. Piéu nay cho thiy vai tro rat

16n cua cong dong dan cu trong su thanh cong cia du an.

- Thit hai: Viéc khoi xudng va tién hanh dugc thuc hién hoan toan bai
cong dong dia phuong. Chinh quyén phuong chi can thiép sau khi c6 chinh
sach chinh trang do thi tir phia thanh phd. Cong viéc cta chinh quyén chi 1a
cong nhan chinh thirc nhimng thay d6i trong dat dai cua cac ho gia dinh. Cac
tinh hubng cho ching ta hiéu sdu sic hon qua trinh tham gia ctia cac hd dan
trong viéc thuc hi¢n PPDCD véi cac du an nho trong khu vuc do6 thi. Mac du
vai tro tir phia chinh quyén con han ché, nhung nhu cau 4p dung PPPCD ¢

quy md nhé danh cho cac d6 thi 16n va dang phat trién tai Viét Nam 1a rat 16n.
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PHU LUC 2. Gop dat dé mé hém & thanh phd H6 Chi Minh

Du an Gop dat dé mé hém tai thanh phd H6 Chi Minh do chinh quyén va
cong dong dan cu tai ngd 162 Phan Pang Luu, phudng 3, quin Phi Nhuan
thuc hién. V&1 muyc ti€u mé rong duong cho 6 t6 va nang cao dich vu cong
khac (dién chiéu sang, cip va thoat nudc), trén nén hién trang ngd dai 217m,

rong tur 1,1m dén 2m. Dy an duoc thuc hién trong thot gian tir 2008- 2016.
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Hinh PL2.1: Phiéu dong thudn ciia nguoi dan véi dw an ¢ TP. Ho6 Chi Minh -
Nguon: WB, 2016

Tir ddu nhitng nam 2000, thanh phé H6 Chi Minh khuyén khich cac hoat
dong mo rong duong di, voi co ché “Nha nude va nhan dan cing lam”. Chinh
quyén Quin déng vai trd trung tdm trong cac hoat dong nay. Tai Quén Phu
Nhuén, ¥ tuéng du an xudt phat tir d& xuat cua ctr tri trong cudc hop HDND
cdp Quan. HDND di thao luan véi UBND va Pang uy thong nhét viéc mo
rong duong di 1a nhi€ém vu chinh tri quan trong. Ngo 162 Phan Dang Luu la
mot trong 100 ngd hém cua Quan Phu Nhuan dugc mé rong trong giai doan
tir nam 2000-2015. Ngd c¢6 75 ho dan, trong d6 c¢6 62 ho sdng doc duong di
va 14 ho & goc duong. Theo nhu chinh sach ciia Quan, ngudi dan gop dat lam
duong, trong khi chinh quyén cé trach nhiém xay dung dudng, hé théng cap

thoat nudc, chiéu sang va di doi cac két cau xay dung trén bé mat duong.
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Trai ngugc vdi tinh huéng ¢ Ha No1, du an nay c6 su tham gia tich cuc
tir phia chinh quyén phuong va Quan. Chinh quyén dja phuong chuyén yéu
cau cta ngudi dan thanh ké hoach cu thé. Nhom thuc hién dugc thanh lap,
bao gdm dai dién tir phia Mat tran T6 quc, UBND phudng, Pang va cong
dan uy tin. Nhom thyc hién trién khai ké hoach chi tiét, lién lac v&i cac ho dan
va chinh quyén nham dat dugc su dong thuan (tir it nhat 70% cac ho dan) va
dé xuét giai phap cho nhitng van dé phat sinh. Sau gan 8 nam chuan bj va thao
luan (2008-2016), viéc md rong ngd 162 Phan Pang Luu dugc dong ¥y va
hoan thanh vao cudi nim 2016. Pay 1a mot vi du vé cach ma chinh quyén dia

phuong c6 thé din dat cac dé xuat mé rong ngd xom cé su dong gop tir phia

ngudi dan. Mot sb bai hoc rat ra tir du 4n nham giai quyét cac thach thirc nhu:

I e A |
i J., :

HinhPL2.2: Hém sau khi hoan thanh dw dn mé réng - Nguon: WB, 2016.
- Tht nhat, mot vai hém khong thé mé rong theo quy hoach do chua
van dong va cé duogc déng thuan cua nguoi dan, nén da ph?m cac con hém

khong mo rong duge nhu quy hoach da phé duyét;

- Tht hai, mé hém nang mit duong can xem xét chi phi kéo theo cta
nguoi dan. Mot s6 cao do cuia hém thap hon cao d6 quy hoach vi Phuong
mudn han ché chi phi ctia ngudi dan cho viéc nang nén nha. Pay la mot giai
phap linh dong va phi hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién trong tuong lai co
thé phat sinh chi phi cho nguoi dan va xa hoi.
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PHU LUC 3. Thu gom va tai diéu chinh dét tai thanh phé Tra Vinh

Thanh phd Tra Vinh duge Ngan hang thé giéi chon 1a dia phuong duy
nhat thyc hién thi diém dy 4n Thu gom va diéu chinh dat. Dy 4n duoc thuc
hién vo1 quy mo 24,46 ha, cia khoang 150 hg dan tai khu dan cu Khom 1 va
Khom 2 (thudc Phuong 7, thanh phd Tra Vinh). Dy an trién khai thi diém tai
diém khu vuc 3 voi dién tich 4,5ha gém 196 thtra dat, vai muc tiéu cai thién
co s ha tang va kha nang tiép can cia ting thira dat do Ban Quan 1y du an

DTXD thanh phd Tra Vinh 1am cha dau tu trong thoi gian tir nam 2003.

Pay 1a du an duoc phdi hop thuc hién theo phuong cham “Nha nuée va
nhdn déan ciing lam”. Theo d6, chu s hitru QSDD nam trong ving du an s&
g6p mot phan dat khoang 30% dién tich theo cic phwong thirc khac nhau dé
danh khéng gian xay dung cac cong trinh két cdu ha ting, cong trinh cong
cong, xay dung duong giao thong; tao nhing 16 dat du trir ban cho cac muc
dich thwong mai, xdy dung nha & cho ngudi thu nhdp cao nhidm tich liy

ngudn thu va chi phi xay dung nha & cho ngudi thu nhap thap.
Qua trinh thyc hién thi diém cho thay:

- Thir nhat, viéc thyc hién du 4n bai ban c6 sy hd tro ki thuat cia cac
chuyén gia da giup dat dugc su dong thuan cao cua cd nguodi dan va chinh

quyén d6 thi.

- Thwt hai, day co 1€ 1a du an dau tién tai Viét Nam duge nghién ctru thuc
hién bai ban 4p dung co ché thu gom va diéu chinh dat, c6 su dong thuan va
ty 16 gop dat 16n ctua ngudi dan. Tuy nhién, dé trién khai du an, UBND thanh
phé Tra Vinh vin can ngudn hd tro tir ngan sach. Do khong bb tri duoc ngudn
ho tro, ngay 22/01/2020, UBND tinh Tra Vinh ¢6 van ban s6 266/UBND-NN

vé viéc durng thuc hién du an.
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PHU LUC 4. BANG PHAN TiCH LAI LO

DU AN XAY DUNG NHA O IEC (trich ngudn hd so Dy an)

T Noi dung Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020 Téng cong
Doanh thu thuin: (1) -
Q) -(3) 467.999.800.000 | 364.014.100.000 | 409.005.600.000 | 1.241.019.500.000
Doanh thu tr ban can
ho, dich vu da c6 VAT | 54> 519 636000 | 391.247.937.000 | 442.488.417.000 | 1.336.248.990.000
va 2% phi bao tri
Thu¢ VAT dau ra 25.152.840.000 19.953.555.000 |  25.302.705.000 70.409.100.000

AT

Phi bo tri 2% 9.359.996.000 7.280.282.000 8.180.112.000 24.820.390.000
Tong chi phi (chwa

I | thué VAT): (1) + 2) 569.990.270.422 | 346.496.732.183 | 220.777.274.298 | 1.137.264.276.903
Chi phi dau tu (trude
thué): (a) - (b) 551.587.946.209 | 346.417.590.448 | 220.777.274.298 | 1.118.782.810.955
Chi phi déu tw 605.046.740.830 |  381.059.349.493 | 242.855.001.728 | 1.228.961.092.051
Thue VAT dau vao 53.458.794.621 |  34.641.759.045 |  22.077.727.430 | 110.178.281.096
Lai vay 18.402.324.213 79.141.734 ] 18.481.465.947
Loi nhuan truée thué -

1| (1) - (1) 101.990.470.422 17.517.367.817 | 188.228.325.702 103.755.223.097
Loi nl}uefln trude thué - -
cong don 101.990.470.422 84.473.102.605 | 103.755.223.097 103.755.223.097
Thué thu nhip doanh

V | nghiép 20% - - | 20.751.044.619 20.751.044.619

Loi nhuan sau thué
{11 - IV)

101.990.470.422

17.517.367.817

167.477.281.082

83.004.178.478

Loi nhuin sau thué
cong don

101.990.470.422

84.473.102.605-

83.004.178.478

83.004.178.478
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PHU LUC 5. BANG GIA TRI HIEN TAI THUC CUA DU AN

(trich ngudn ho so Dy an)

STl Nim 2018 Nim 2019 Nim 2020 .
Noi dung Tong
T 1 2 3
I'| Doanh thu B() 502.512.636.000 | 391.247.937.000 | 442.488.417.000 | 1.336.248.990.000
2| Chi phi C() 632.809.061.043 388.418.773.224 271.786.158.347 | 1.293.013.992.618
5 | Dong tién B(t) -
C(t) (130.296.425.043) 2.829.163.772 | 170.702.258.653 43.234.997.382
4| Ly ké dong tién
B(t) - C(t) (130.296.425.043) | (127.467.261.270) 43.234.997.382 43.234.997.382

Thoi gian thu hoi
von

3 ndm

Héso k

0,89

0,80

0,71

Gia tri hién tai thuc
NPV

(116.336.093.788)

2.255.392.038

121.502.495.966

7.421.794.216

Gia tri ndi hoan

15,55%




