BO GIAO DUC VA PAO TAO BO XAY DUNG
TRUONG PAI HQC KIEN TRUC HA NOI

NGUYEN DU MINH

AP DUNG PHUONG PHAP DIEU CHINH PAT
TRONG TRIEN KHAI DU AN PAU TU XAY DUNG
KHU PO THI TAI PO THI TRUNG TAM THU PO HA NOI

CHUYEN NGANH: QUAN LY PO THI VA CONG TRINH
MA SO: 62.58.01.06

TOM TAT LUAN AN TIEN Si
QUAN LY PO THI VA CONG TRINH

Ha Noi - 2021




Luan an duoc hoan thanh tai

Trudong Pai hoc Kién tric Ha Nji

Ngudi huéng dan khoa hoc: TS. KTS Lé Trong Binh
TS. KTS Tréin Thi Lan Anh

Phan bién 1: PGS. TS Tran Trong Phuong
Phan bién 2: PGS. TS Hoang Vinh Hung
Phan bién 3: TS. Nguyén Xuén Hinh

Luan an duoc bao vé trude Hoi déng danh gia Luan an Tién si cép
truong tai Truong Pai hoc Kién trac Ha Noi
Vao héi....... gio....... ,Ngay ...... thang ...... nam 2021

Luén 4n c6 thé tim tai:
- Thu vién Qudc gia;

- Thu vién Trudng Pai hoc Kién triic Ha Noi.



MO PAU

1. Su can thiét ciia dé tai

PPDCD 14 viéc gop dat mot cach tu nguyén tir cac chi so hitu
dat, diéu chinh céac thudc tinh quan 1y sir dung dit va phan bd lai dét
dai cho cac chu s¢ hitu dit ban dau khi trién khai DTXD. Phuong
phap nay khi dugc 4p dung trong cong tac quan ly PTPT da dam bao
dugc sy tham gia xuyén sudt ctia ngudi sir dung dit trong toan bo
qua trinh DTXD vi vdy dugc nhidu qudc gia trén thé gisi ap dung.
Tai Han Qudc, PPPCD dugc ap dung nhiéu dé hinh thanh cac
KPTM; tai Nhat Ban duoc ap dung dé cai tao, chinh trang cac KBT
hién hitu hodc tai thiét, xay dung lai sau tham hoa, thién tai; tai Pai
Loan, dé khai thac hiéu qua quy dat khu trung tdm d6 thi; tai Pic,
day 14 bién phéap chinh dé thyc thi cac QHDT... Hién nay, nhiéu qudc
gia nhu Brazil, Bhutan, Mongolia, Indonesia, Thailand, Nepal,
Phillipine... da va dang nghién ctru, ap dung PPDCD trong quan ly
PTDT néi chung va trién khai cac du an DTXD KDT néi riéng.

Tai do6 thi trung tdm Tha d6 Ha Noi, nhiéu KDTM duge hinh
thanh va phat trién da goép phan cai thién diéu kién séng, san xuét,
gidi tri cia nguoi dan ciing nhu thay d6i dién mao kién trac canh
quan d6 thi. Tuy nhién, thuc tién van cho théy mot s6 ton tai nhu:
thiéu co ché hiéu qua bao dam sy tham gia truc tiép ctia nguoi sir
dung dét trong trién khai du an BDTXD KDT; thiéu co ché hiéu qua
huy dong dugc ngudn lyc dat dai tai chd; loi ich chua dugc chia sé
hai hoa giita cac cha thé lién quan. Nhimng ton tai nay di din toi hé
luy 1a viéc DTXD bi cham, khiéu kién ciia nguoi st dung dat gay
cang th:fmg xa hoi; nhiéu khu vuc do khong thu hoi duoc hoac thoa
thuan dat dai khong thanh lam mét my quan d6 thi...

Tir nhitng vin dé néu trén, viéc nghién ctru Ap dung PPPCD
trong trién khai dw an DTXD KDT tai dé thi trung tam Thii d6 Ha
Ni 1a mot viéc 1am hét sic can thiét. Nghién ciru s& gop phan xay
dung co sé khoa hoc cho viéc dua vao ap dung mét bién phap quan



ly PTDT moi, da dugc thyc tién kiém nghiém ¢ nhidu qudc gia, giai
quyét dugc nhimg bét cip dang ton tai.

2. Muc dich nghién ciru

- Nghién ctru tim hiéu vé PPPCD gdm: thuat ngit, khai niém, co
ché van hanh, pham vi ap dung, diéu kién &p dung va uu, nhuoc
diém; chon loc nhiing ndi dung ciia PPPCD trong trién khai cac du
an DTXD KDT trén thé gi¢i cho bdi canh Viét Nam;

- Nghién ctru 4p dung cac co ché cia PPPCD trong trién khai
du an DTXD KBT tai d6 thi trung tim Thu d6 Ha Noi.

3. P6i twong va pham vi nghién ctru

a) D6i twong nghién ciru: phuong thirc khién khai du 4an PTXD
KDT trén co so ap dung cac co ché cia PPDCD trén thé gidi.

b) Pham vi nghién ctru: 1a cac dy an PTXD KDT duoc xac dinh
theo cac dd an QHPK khu vuc d6 thi trung tam Thu d6 Ha Noi.
Trong d6 cu thé theo cac QHPK & khu vuc ndi d6 mo rong va cac
khu vuc chuoi d6 thi, vanh dai xanh, ném xanh, nhitng khu vuc dang
trong qua trinh do thi hoa, dé xem xét ap dung nhiing co ché mai.

4. Phwong phap nghién ciru

Luan an str dung cac phuong phap nghién ctru co ban sau day:
Phuong phap phan tich; Phuong phap so sanh, ddi chiéu; Phuong
phap thong k&; Phuong phap danh gia SWOT; Phuong phap du bao.

5. N9i dung nghién ciru

Luan 4n gdm nhiing ndi dung nghién ciru co ban nhu sau:

- PPDCD va viéc trién khai dy 4an PTXD KDT ap dung PPDCD;

- Panh gia viéc trién khai dy 4an DPTXD KDT tai d6 thi trung
tam Thua d6 Ha Noi theo phuong thire du an ¢6 ap dung PPDCD;

- Co so ly thuyét, phap 1y va thyuc tién ap dung PPDCP trong
trién khai dy 4n DTXD KDT;

- Nghién ctru nhitng yéu t6 tac dong khi 4p dung PPPCD gdm



bdi canh thé ché, didu kién kinh té, xa hoi va bo may quan 1y;

- Ap dung PPBCD trong trién khai du an DPTXD KDT tai d6 thi
trung tam Tha d6 Ha Noi gom: (i) 4p dung quy dinh gép QSDD va
diéu chinh lai QSDD; (ii) Iva chon khu vuc va du an ap dung; (iii)
quy trinh trién khai du an; (iv) ap dung thi diém mot dy 4n cu thé.

6. Cac két qua nghién ciru va nhimg déng gép méi ciia luin an

- Toéng hop, danh gia va chon loc nhimg dic diém cua PPPCD
va bién phap ap dung phuwong phap ndy trong trién khai du 4an DTXD
KDT trén thé gioi;

- Néu duoc co ché thuc hién tai Viét Nam khi ap dung PPBCD
trong trién khai dy an DTXD KDT 14 quy dinh gép QSDD va diéu
chinh lai QSDD;

- D& xuit bién phap ap dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh
lai QSDD trong trién khai du 4n;

- B¢ xuat loai hinh dy 4n, nhém tiéu chi danh gia dy an khi ap
dung va quy trinh trién khai du 4n 4p dung quy dinh gép QSDD va
diéu chinh lai QSDP.

7.Y nghia khoa hoc va thuec tién ciia dé tai

Luan an c6 nhitng y nghia khoa hoc nhu sau:

- Luén 4n gop phan bd sung, hoan thién 1y luan vé vai tro va
trach nhiém ctia nguoi sir dung dét trong viéc dong gop va tham gia
v6i Nha nuée, nha dau tu ¢é PTDT;

- Luan 4n gép phan bd sung, hoan thién 1y luan vé quy trinh
trién khai du 4n DPTXD KDT véi sy tham gia ciia ngudi sir dung dat.

Luén an c6 tinh thuc tién nhu sau:

- Nhitng ndi dung nghién ctru vé PPDCD trén thé gidi 1a tai liéu
nghién ctru va tham khao cho cac nha quan 1y, nha dau tu, t6 chirc tu
van, do nhiing tai li€u béng tiéng Viét vé PPPCD chua c6 nhiéu;

- Két qua phén tich ctia luan 4n vé hé théng cac VBQPPL chi ra
cac quy dinh phap 1y cho phép cac bén gbp QSDD va diu chinh



QSDD trong trién khai du 4n. Nhiing kién nghi, dé xuét cua Ludn 4n
1a co s& dé co quan quan 1y Nha nudc xem xét, quyét dinh viéc stra
d6i, bd sung quy dinh phéap ludt hudng téi viéc chinh thirc quy dinh
vé PPDCD trong hé thdng phap luat Viét Nam;

- Luén an da dua ra mot quy trinh trién khai du an cu thé vai su
tham gia cua ngudi sir dung dit théng qua quy dinh gép QSDD va
diéu chinh lai QSDD.

8. Cac khai niém, thuat ngir

Chi tiéu st dung dat quy hoach d6 thi/ quy hoach xiy dung;
Chuyén quyén str dung dit; D 4n dau tu xay dung khu d6 thi; Dy 4n
diéu chinh dét; Diéu chinh quyén sir dung dat; Gia dat; Gia tri quyén
st dung dét; Hoat dong xay dung; Nha nudc thu hi dét; Nguoi st
dung dét; Phuong phap diéu chinh dat; Thudc tinh quan 1y str dung
dét; Thua dat; Trién khai du an...

9. Ciu triic luin 4n

Luan 4n gdm phan Mo dau, Noi dung va Két luan, kién nghi.
Trong d6, phan Noi dung gdm 3 chuong: Chwong I (40 trang): Téng
quan vé PPPCD trong trién khai dy an DPTXD KDT; Chwong II (52
trang): Co s& khoa hoc 4p dung PPDCD trong trién khai du an
DTXD KPT; Chuong III (41 trang): Ap dung PPPCP trong trién
khai dg an BPTXD KPT tai d6 thi trung tdm Thu d6 Ha Noi.

NOI DUNG
CHUONG I: TONG QUAN VE PPPCP TRONG TRIEN KHAI DU’
ANDTXD KDT
1.1. Phwong phap diéu chinh dat

a) Qua trinh hinh thanh phit trién cia PPPCP

PPDCD c6 ngudn gc xudt phat tir viéc tap trung dat nong
nghiép dé hudng téi quan 1y va sir dung dit dwoc hiéu qua hon. Tuy
nhién, d&én nay viéc 4p dung PPPCP chi yéu phuc vu quan Iy PTDT.



b) Khai niém vé PPPCD

“The Land Readjustment” 1a thuit ngit tiéng Anh duogc thé giéi
ddng thuan sir dung tir nam 1979 tai Pai Loan. Trong Ludn 4n nay,
thuat ngir tiéng Viét cua “Land Readjustment” duoc st dung 1a
“phwong phap diéu chinh dat” va PPPCPH dugc hiéu nhu sau:
“Phirong phdp diéu chinh ddt 1a viéc thu gom, gop dit mot cach tur
nguyén tir cac cha s hitu dat; diéu chinh cac thudc tinh quan 1y sir
dung dét; va phan bd lai dét dai cho cac chu s& hiru dit ban dau.”

¢) Quy trinh va néi dung cia PPDCD

Thir nhét, 1a viéc gop dat, ﬁ
gom dét tir cac chil s& hitu dat  wien anekhuast / // /?
J

mot cach ty nguyén. Thir hai,
diéu chinh cac thuc tinh quan
Iy sir dung dét (vi tr, hinh dang,
kich thudc, chic nang...). Thur Budc1
ba, 14 phan b lai dit cho cac
chu s& hiru dit ban dau.

d) Pic diém cia PPPCD

1. Gép dit va gom lzi thanh &lén

Thir nhat, phat trién quy BUGC2 41
dat va xdy dung nha o. Thu
. .- ) z n 2. Bigu chinh cde ndi dung quan Iy si
hai, ngudi st dung dat nhén ung @5t nang os ha thne oong 1 L
duogc nhiing lgi ich phu hop tur
viéc DTXD. Tht ba, duy tri BU6C3 RN K
su 6n dinh cong dong dan cu. s+ |°

, 5 ‘A . 2k 3. Phan bé lai d8t dai cho cécchii sé hiru
Thir tu, st dung hiéu quéa dat e

dai. Thr nam, PPDCD giap  Hinh 1.2: Trinh tw 03 buoc khi
phat trién hé thdng co s& ha  diéu chinh dat

tang ctia khu vyc. Thr sau, quy trinh trién khai gdm nhiéu budc va
doi hoi thoi gian dé cac bén tham gia. Thir bay, duy tri cic quyén vé
s& hitu d4t dai. Th tam, giam thiéu dugc chi phi bdi thuong, GPMB.
Thtr chin, quan Iy d6 thi thuan loi.



1.2. Trién khai dy 4n PTXD KPT ap dung PPPCD trén thé gioi

a) Muc tiéu va pham vi ap dung

Vé muc tiéu 4p dung: Phat trién cac khu vuc d thi méi; Cai tao,
chinh trang d6 thi hién hiru; Nang c?ip co s& ha téng d6 thi; Tai thiét
d6 thi sau tham hoa, thién tai.

Vé pham vi 4p dung: Khu dat trong do6 thi chua dugc sir dung;
Khu dan cu hién hitu khéng dép tmg yéu cau sinh hoat, san xuét va
quan ly PTDT; Khu vuc ngoai 6 dang d6 thi hoa hoac khu 6 chudt;
Khu trung tdm d6 thi can thiét nang cap, phat trién méi; Khu vyc dau
modi giao thong can thiét phai nang cip, két hop phat trién cac khu
churc nang d6 thi; khu vyuc bi thiét hai cho thién tai, tham hoa.

b) Loai hinh dy an 4p dung PPPCD

Du 4n diéu chinh dét 1a thuat ngit chi cac du an DTXD (c6 thé
xdy dung cong trinh riéng 1¢ hoic KPT) dugc thuc hién bing
PPDCD. Cach goi ndy nhdm phan loai vdi cac du 4n ap dung co ché
dat dai khac (nhu thu hoi dat hodc chuyén nhuong dat dai).

¢) Quy trinh trién khai du 4n a4p dung PPDCD

Bén giai doan gébm: (i) Giai doan nghién ctru tién kha thi; (ii)
Giai doan nghién ctru kha thi; (iii) Giai doan thi cong xay dung; (iv)
Giai doan két thac xdy dung. Ba hoat dong chinh cua PPDCD duogc
cu thé trong timg giai doan 1a: (i) gom va gop dat; (ii) diéu chinh cic
thudc tinh quan 1y sir dung dat; (iii) phan bd lai dét dai.

d) Diéu kién thuc hién

(i) Su ddng thuan cua cac chu so hitu dit. (i) Trién khai du an
phai dap tmg dugc co ban nhu cau cua cong dong dan cu. (iii) C6
hanh lang phap 1y rd rang, minh bach. (iv) C6 su ung hd, quyét tam
chinh tri cta chinh quyén céac cap.

d) Nhirng loi ich khi thyc hién duy an theo PPDCD

Xay dung va phat trién duoc co s& ha téng d6 thi hién dai. Xa
ho6i héa DPTXD KDT. Quan Iy va str dung hiéu qua dat do thi.



e) Nhirng kho khan khi thuc hién du 4n ap dung PPPCD

Xac dinh ty 1€ gop d4t va dat duoc su déng thuan. Vén dé lién quan
dén nhimg manh dat nho. Thoi gian thuong lugng kéo dai. Can sy hd
tro tir Nha nudc trong viée xay dung khung thé ché dé giai quyét cac
tinh hudng khong ddng thuan va h trg tai chinh.
1.3. Panh gia viéc trién khai du 4an PTXD KPT tai d6 thi trung
tam Thi d6 Ha N¢i theo PPDCD

a) Vai tro, vi tri va tinh hinh PTXD KDT tai do thi trung
tam Thu d6 Ha Noi

Do thi trung tdm Tha d6 Ha Noi 1a trung tdm chinh tri hanh
chinh, kinh t&, van hoa, lich sir, dich vu, y té, dao tao chat lugng cao
cia Thanh phé Ha N¢i va ca nuée. Sau 30 nam dbi méi, dd hinh
thanh nhiéu KPT hién dai nhung cling con tdn tai mot sd han ché.
Luén an danh gia thuc trang DPTXD KDPT theo dac diém cta PPDCD.

b) Sw tham gia ciia nguwdi sit dung dat trong PTXD KDT:
khong c6 du an DPTXD KPT duogc thuc hién theo hinh thirc nguoi st
dung dat tham gia gop dat thuc hién dy an diu tu.

¢) Huy dong va khai thac sir dung nguf‘)n lwc dat dai trong
dau tr xdy dung khu db thi

Co ché thu hdi dat va thoa thuan dat dai doi hoi phai gianh mot
khoan kinh phi rt 16n cho cong tac dén bu, bdi thuong, GPMB, tao
nén ganh ning tai chinh va lam giam hiéu qua du tu. Trong khi do,
chua c6 co ché phu hop dé huy dong duoc ngudn luc dit dai tai chd
phuc vu cho cong tac PTXD.

d) Chia sé lgi ich giira cac bén lién quan

Chua hai hoa loi ich giita nguoi st dung dat (mét dat, sinh
ké...), nha du tu (kho khin khi phai thuong lwong) va Nha nudc
(chi phi dén bi, GPMB cao).
1.4. Cac dé tai nghién ciru khoa hoc, luin n, hdi thio khoa hoc
tai Viét Nam c6 lién quan



Pi c6 mot sb dé tai vé co ché gop QSDD trong thyc hién dy an
dau tu cho thiy day 1a co ché twong ddng voi PPPCD trén thé gi6i.
Nghién ctru cia UBND thanh ph6 Ha Noi va JICA c6 dé cap khuyén
nghi viéc ap dung PPDCD tai Ha Noi nhung chua dua ra dugc cach
thirc trién khai. Hoi thao qudc té vé PPPCD nam 2014, 2015 da
théng nhét duoc viée can thiét ap dung PPDCD vao Viét Nam.

1.5. Nhirng véan dé cin nghién ciru

- Xay dung co s khoa hoc dé ap dung co ché twong dong véi
PPDCD trong viéc trién khai du 4an DPTXD KDT phu hop véi bdi
canh thé ché Viét Nam va diéu kién kinh té - xa hoi Thu do Ha Noi;

- P& xuit loai hinh du 4n va bién phap danh gia sy phu hop cua
du 4n dé ap dung co ché twong ddng v6i PPPCD;

- Quy trinh trién khai dy an PTXD KBT vdi co ché trong dong
v6i PPDCD trong bdi canh & d6 thi trung tim Thu d6 Ha Noi.

CHUONG II. CO SO KHOA HQOC AP DUNG PPPCP TRONG
TRIEN KHAI DU AN PTXD KPT

2.1. Co 6 1y thuyét ap dung PPPCD trong trién khai dy 4n
PTXD KPT

a) Quy hoach va quin Iy khong gian, kién triic, cinh quan dé thi

QHDT giup khai thac va sir dung tiét kiém, hiéu qua dat do thi,
t6 churc khong gian, kién trac, canh quan dd thi, hé thong cong trinh
HTKT, cong trinh HTXH va nha ¢.

b) Quan Iy va khai thac hiéu qua dit do thi

Viéc gop dit cua PPPCD ciing ¢6 muc dich twong ty nhu tich tu
va tap trung dét dai cho phat trién nong nghiép. Viéc diéu chinh lai
dat dai nhim muc dich huéng toi hinh thanh cac 16 dat véi nhiing
diéu kién thuan loi cho quan 1y va gia ting gia tri sir dung.

¢) Vai tro ciia clia cdng dong trong du tu phat trién do thi

Cong dong ma cu thé 13 ngudi dan c6 trach nhiém dong gop trong



dAu tu phat trién ha tang d6 thi. Quy dinh gép vén bang QSDP 1 co s&
cho phép ngudi str dung dét dugc tham gia vao qua trinh DPTXD KDT.

d) Vai tré quan ly ciia Nha nuée

Xay dung khung thé ché. Xir Iy cac tinh hudng khong dong
thuan. HJ trg vé chuyén gia. HO trg ngan sach cho du an.

2.2. Co sé phap 1y ap dung PPDCD trong trién khai du 4n
PTXD KPT

a) Khung phap 1y vé dau tw PTPT: D3 timg budc dugce hoan
thién va déng bo tao hanh lang phap 1y dé thuc hién tir Trung wong
to1 dia phuong.

b) Quan Iy sir dung dit trong PTXD KDT

Nha nude c6 trach nhiém trong viée chuin bi quy dit cho dau tu
PTDT; thuc hién quan 1y sir dung dét thong qua viéc thong ké, kiém
ké dit dai va lap ban dd hién trang sir dung dat. QHCT va hé thng
cac quy chuan, tiéu chuan 14 co so dé 1ap du an DPTXD lién quan tryc
tiép t6i viée xac dinh thudc tinh quéan 1y sir dung dit cua timg 6 dat.

¢) Su tham gia ciia nguoi sir dung dét trong PTXD

Co ché van dung quy dinh vé& gbp QSDP va diéu chinh lai
QSDD chinh 1a viéc nguoi st dung d4t tham gia thyc hién du an
DTXD véi phan vén gop 1a QSDP.

d) Trinh ty PTXD KPT

Hién chua c6 huong dan cu thé dé nha dau tu thuc hién theo co
ché gop QSDD va diéu chinh lai QSDP.

2.3. Co so thue tién ap dung PPPCD trong trién khai dy 4n

a) Mot sé du 4n tai Vigt Nam c6 co ché trién khai twong
dong PPDCD

Tai mot s6 dia phuong, ngudi dan da gop dat dé xay dung ha tang
chung (nhu mé rong ngd hay hinh thanh san sinh hoat cong dong).



CAC HOAT BONG CUA PPECD
BUOC TRIEN KHAI TRONG
DY AN TREN THE GIOI
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NHAN DIEN CAC DAC DIEM

MQT SO HOAT DONG CO BAN
QUAN LY SI DUNG DAT TRONG
TRIEN KHAI DI AN TAI VIET NAM

=

. Giai doan nghién ciru tién kha thi
1.1. Didu tra, khao sat nhu cau dau tw
xay dung, hién trang dat dai
1.2. Ngwéi sirdung @t cam két tham
thyc hién du an
1.3. Lwra chon chil ddu tw

1.4 Ly y kién va ra quyét dinh thyc
hién dy an

Viét Nam:

- Xdc dinh cd ché thu hdi d&t hodic
chuyén nhugng dét dai.

- Khéng yéu cau phai cd swtham
gia hodc swdong thudn cla nguwoi
dan

PPBCD:

- Ngu@i dan tham gia gdp dat
- Yéu cau sy dong thudn cia
ngudi dan

1. Giai doan chuan bj dau tw (hay
nghién ciru tién kha thi)

1.1 Xac dinh muc tiéu dau tw, quy mé
dét dai.

1.2 Quyét dinh chil trreng dau tw /lra
chon nha dau tu

1.3. Mha nwéc xac dinh loai hinh du an
phai thu héi dat hoic nha dau tw thuc
hién thda thudn dat dai vé1 ngudi siv
dung dat.

2. Giai doan nghién ciru kha thi

2.1. Nghién ctru céc phwong én didu
chinh va xdc dinh ty 18 gép dat

2.2. Nghién ciru céc phwrong én trién
khai {tam cuw, tai chinh, xay lap)

2

Nghién clru cac phrrong an phén
6 dat dai: kinh doanh, khai thac qui
dat dw trii; phan bé tai chinh (néu cd)

24. Léy yklén va ra quyél dinh phé
duyét dw an

Viét Nam:

- QHCT (th€ hién phudng an quan I
st dung dat) va dy an dau tu (céc
ndi dung v& dau tu) 1a hai budc doc
I3p.

- Dy @n dugc phé duyét khing can
s dong thudn cda ngudi dan.

PPBCD:

- Phu'dng @n digu chinh d&t duge
nghién cru dong thai vdi dy an dau
tw, 4@ xem xét viéc digu chinh cac
thudc tinh quan Iy sif dung dat.

- Dy an dugc phé duyét khi dudc da
=6 ngudi dan dong thuan.

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

2.1 Nha dau tw I4p va trinh thdm dinh,
phé duyét Quy hoach chitiét 1/500 trong
40 digu chinh cac ndi dung quan Iy siv
dung dat vé cac chitiéu quy hoach.

22 Nha d3u tw14p. thim dinh. phé
duyst Béo cdo nghién ciru kha thi theo
46 didu chinh cac ndi dung khac vé quan
Iy st dung d4t {phwong &n kinh doanh,
Kkhai thac, gid tri bdi thiréng )

3. Giai doan thi céng xay dwng
3.1. Ban giao dét dai (khong thue hign

thu hoi dat hogc chuyén nhwong dat
dai)

3.2. T4 chirc tam cu

3.3 Trién khai thi cong xay dung

Viét Nam:
- D&t dai phai dirge Mha nude thu
hdi hodc hinh thanh giao dich dat
dai gitta Nhd dau tr va nqudi sir
dung d&t.

PPECE:

- Ngudi dan tham gia gép dat.
- Nha nude khéng phai thu hdi;
nha dau tw va ngudi dan khding
hinh thanh giao dich dat dai.

3. Giai doan thwc hién dw an

3.1 Nha niec thu hdi dat va giao @t,
cho thué dat cho nha dau tw

3.2 Nha du twtrién khai xay dung
dAwgc thue hign trén phan dat Nha nwéc
giao hodc cho thué

s =

4. Giai doan két thuc xay dwng
4.1. Chuyén giao cac cong frinh,
tai san cho cac bén lién quan
42 Xac lap lai quyér! 56 hivu dat

cho nguéri 56 hitu dat

43 Chinh Wy théng tin dia chinh
theo thuc té xay dung

= =

Viét Nam:
- DAt durge diing dé kinh doanh.

PPBECE:

- P&t dai duwrgc phan b lai cho
ngudi s¢ dung ddt ban dau va cho
muc dich s dung khac.

@

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

4.1. Nha dau tw kinh doanh trén dién tich
dat dd duec Nha nwréc giao hodc cho
thué. §

4.2 Nha nwéc cdp nhat théng tin dat dai
theo thirc té xay dung

4.3 Nha nwéc cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat cho ngudi st dung
a4t méi

Hinh 2.6: So sanh vé quy trinh trién khai dw dn dp dung phwong phdp
diéu chinh dat va du an theo co ché dat dai hién hanh tai Viét Nam.

b) Mot s6 dy an tai Thi dé Ha Noi cé co ché trién khai
twong dong PPPCD

Du an cai tao, xay dung lai toa I1, 12, I3 Thai Ha, chu dau tu
khong phai giao dich — mua ban nha ¢ cua nguodi sir dung, ma thay
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vao d6 1a co ché chuyén dbi giita nha ¢ cii va nha & méi. Du an Gop
dat @& mo duong tai Long Bién, Ha Noi, thuc hién voi dé xuit mé
rong hai ngd bang cach thuyét phuc cac ho dan gop dat va gop tién.

¢) Kinh nghiém quédc té vé mé hinh lién danh cia cac chi sé
hiru dat

Tai Nhat Ban va Han Qudc, d6i véi khu vuc tu nhén thi viée cac
chi s¢ hitu v&/ hodc thué d4t cung nhau hinh thanh Lién danh dé
trién khai DADCD 1a pho bién.

d) Kinh nghiém qudc té vé chuyén ddi quyén sé hiru dat

Nhat Ban, Han Qudc cho phép, trong cac DADCD, ngudi chi
so hiru dét co thé dong gop dat dé thyuc hién dy an nhung nhén lai 1a
dién tich san ctia cac cong trinh xay dung.

d) Kinh nghiém quéc té vé h¢ théng tiéu chi quén Iy du 4an

Ba nhém tiéu chi, cu thé: (i) Nhom tiéu chi vé cac yéu t6 xa hoi;
(ii) Nhom tiéu chi vé dat dai; (iii) Nhom tiéu chi vé tai chinh.

2.4. Nhiing yéu t tac dong khi ap dung PPPCD tai Viét Nam

a) Boi canh thé ché

Tai Viét Nam, ngudi dan chi sé hitu “quyén st dung dat”. Do
do6, viéc van dung quy dinh gop von bang QSDD va diéu chinh lai
QSDD trong trién khai du 4n DTXD KDT nham dat duoc nhitng két
qua tuong tu nhu PPPCP s& cin c6 nhing diéu chinh nhit dinh dén
cach thire thuc hién du an.

b) Piéu kién vé kinh té, xa hdi

Nhimng du 4n that bai do khong dat dugc sy dong thudn cia
ngudi dan cho thiy vin dé& vé& nhan thirc x hoi 1a mot yéu t6 quan
trong tac dong tdi viéce trién khai thuc té.

¢) B0 may quéan ly

Viéc dé xuét giai phap ap dung PPPCD trong DTXD KBT cén
thiét co co ché linh hoat dé dam bao sy phdi hop dong bd, hop 1y cua
c4c co quan tai Thanh phd Ha Noi.
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CHUONG III: AP DUNG PPPCD TRONG TRIEN KHAI DU
AN PTXD KPT TAI PO THI TRUNG TAM THU PO HA NOI

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

a) Quan diém

- Pam bao hai hoa loi ich giita nguoi sir dung dét, nha dau tu va
Nha nudc trong trién khai du an DTXD KDT;

- Pao bao phat trién va duy tri on dinh cac cong dong dan cu
hién hiru;

- Quan ly va st dung hiéu qua quy dat xay dung do thi trong
khu vuc d6 thi trung tam Thu d6 Ha Noi;

- Déy manh viéc trién khai cac dy an DPTXD KDT dé cu thé hoa
ndi dung ctiia cac QHPK va QHCXD Thu d6 Ha Noi dugc duyét;

- Tuén tha trinh ty, tha tuc trién khai du 4n DTXD KDT theo
cac quy dinh phap luat hién hanh.

b) Muc tiéu

- Tang cudng vai tro tham gia va gidm sat cia ngudi sir dung dat
trong trién khai du &n BPTXD KDPT;

- Thic déy xa hoi héa trong hoat dong PTXD KDT;

- Han ché céc truong hop ma Nha nude phai thuc hién thu hdi
dat khi trién khai du an DPTXD KPT;

- Cat giam thii tyc hanh chinh trong quan 1y sir dung dat khi
trién khai dy 4n DTXD KDT.

¢) Nguyén tic

- Ap dung timg budc, c6 16 trinh tir cic dy an duoc xac dinh
trong cac QHPK dinh hudng phat trién nhiéu cac KPT, noi ¢6 mat
d6 xay dung hién con thép va du bao co tde d0 do6 thi hoa nhanh,;

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

- Ap dung tir du an dép umg cac muc tiéu cua cong ddng toi du
an voi muyc tiéu thuwong mai;
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- Ap dung quy dinh vé gop QSDP va diéu chinh lai QSDD dé
trién khai dy an DTXD KDT;

- Ap dung d6i véi cac chii thé c6 QSDD hop phap theo quy dinh
cua phap luat;

- Chi thuc hién khi da sd nguoi su dung dét trong khu vuc du an
ddng thuan; thiéu s6 ngudi st dung dit con lai co trach nhiém thuc
hién theo dy an da duoc phé duyét;

- Nha nudc ¢6 trach nhiém thu hdi dit déi véi thiéu sé ngudi st
dung dit khong dong thuan dé dam bao phuc vu muc dich chung 1a
trién khai dy an.

3.2. Ap dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai QSDDP

a) Thanh lip doanh nghiép dé trién khai dy 4n

Ngudi str dung dat ding von gop bang QSDP dé cung nha dau
tu 1p doanh nghiép méi lam phap nhén chiu trach nhiém trién khai
du an. UBND thanh phd Ha Noi chip thuan chu truong dau tu va
chép thuin cha dau tu 14 doanh nghiép méi duoc thanh lap.

b) Phuwong 4n gép QSDP va diéu chinh lai QSDD

UBND thanh phd Ha Noi quy dinh ndi dung phuong an gop
QSDD va diéu chinh lai QSDP bao gdm: bd sung phan ban v& xac
dinh khu vyuc hodc cac 16 dat duoc s dung dé gop QSDD va diéu
chinh lai QSDD; phén tai lidu thuyét minh chi tiét cic van dé lién
quan t6i 16 dat dugc sir dung dé gop QSDD va diéu chinh lai QSDP.

Thyc hién viéc thim dinh phuong an gop QSDD va diéu chinh
lai QSDD trong qua trinh thim dinh du 4n theo quy dinh phap lu4t vé
xdy duyng. UBND thanh phd Ha Noi chip thuan phuong an gop
QSDD va diéu chinh QSDD 1am co s& cho cac bén thyc hién.

¢) Thue hién boi thwong, GPMB, giao dit va cho thué dat

Ngudi st dung dat ban giao dat cho doanh nghiép 1a chu dau tu
du 4n dé tién hanh GPMB (néu c6) va thi cong xay dung. Ddi voi
phan dién tich ma ngudi sir dung dat khong tham gia gop von bang
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QSDP, UBND thanh phé Ha Noi té chire thuc hién viéc bdi thudng,
thu hdi dit theo cac quy dinh hién hanh.

d) Piéu chinh lai gidy chimg nhin QSDDP khi hoan thanh
xay dung

S& Tai nguyén va Mai truong cap nhét hd so dia chinh theo thuc
té DPTXD ciia dy 4n. Nha nuée hd trg bang viéc khong thu cac khoan
phi lién quan viéc thay ddi gidy chirng nhan QSDD.

d) Lay y kién cac chi thé c6 lién quan

UBND thanh phé Ha Noi quy dinh viéc liy ¥ kién theo hai
nhom: (1) cac dbi tuong chiu tac déng cua du an; (2) cac dbi twong
c¢6 tham quyén quyét dinh phé duyét du an. Di véi Nhom 1: cac noi
dung 14y ¥ kién thuc hién theo cac quy dinh phap luit hién hanh. Déi
v6i Nhom 2: noi dung lay y kién bao gém toan bo noi dung cua do
an QHCT 1/500 va BCNCKT du an.

Viéc dat ty 18 ddng thudn thuc hién theo co ché 14y ¥ kién da sb
clia ngudi str dung da gdp von bang QSDD hinh thanh doanh nghiép
1 chii dau tu dy an.

3.3. Lua chon dw an ap dung

a) Loai hinh du 4n 4p dung

Xac dinh khu vyc ap dung: thudc nhom cac QHPK ngoai vanh
dai 3 du kién c6 tdc do d6 thi hoa cao va tap trung nhiéu cac du an
DTXD KPT gom: S1, S2, S3, S4, S5, N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7,
N8, N9, N10 va N11. Céac khu vuc dap ting véi quan diém, muc ti€éu
va nguyén tic ap dung gdm: (i) Khu vuc nang cip ha tang do thi; (ii)
Khu vuce cac lang d6 thi hoa; (iii) Khu vuc 13 diu mdi giao thong c6
két hop phat trién KDT.

Xac dinh muc ti€u dy an: (i) Dy an cai tao, chinh trang d6 thi;
(ii) Du 4n nang cip ha ting d6 thi; (iii) Du 4n xdy dung nha & cho
ngudi thu nhap thap; (iv) Dy an xay dung cac dau mbi giao thong két
hop phat trién khu d6 thi (md hinh TOD).
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Bdng 3.1: Pé xudt loai hinh di dn dau tw xdy dung ap dung thi diém

Co sé xem | N§i dung Quan diém/ Muc tiéu/ Co sé phap ly ap
xét Nguyén tic dung
Khu vue Lua chon céc khu vuc - Quan diém: 4p dung timg | Vén dung céc quy
dau tu sau thugc cac QHPK budec, ¢o6 10 trinh tir cac du dinh:
S1, S2, 83, S4, S5, N1, an dugce xac dinh trong cic | - Gép vén bing
N2, N3, N4, N5, N6, QHPK dinh huéng phat quyén sir dung dét dé
N7, N8, N9, N10 va trién nhiéu cac KDT, mat san xuit kinh doanh
N11: d0 xay dung hién trang con | (cac Pidu 73, 146 va
- Khu vyc nang cép ha thap nhimg du bao ¢6 toc 179 Luat Dét dai);
tang do thi; d,@ df) thi h(’)a}Anhan}al; (;uér} - Gop quyén sir dung
- Khu vyc cac lang do ly_su' dunﬁg h,l eu gua dat do d4t va diéu chinh lai
thi héa; thi; cu the héa cde QHPK; |\ o2 oir Gung dét dé
o g phat trién 6n dinh cac cong A 1o e
- Khu vyce 1a dau moi ddne dan cu hién hifu: thyc hién dy 4n dau
i 5 5 ké ong U e I tu (Dicu 49a tai Nghi
giao thong c6 ket hop i P S . a1 Ngh
phét trién KDT. - Muc tiéu: thic day xahdi | dinh s6 43/2014/ND-
hoa; han ché truong hop. CP dugc bo sung tai
Nha nué6ce phdi thu hoi dat. | khoan 3 Didu 34
- Nguyén tic: Ap dung c6 Nghj dinh sb
19 trinh tr khu vuc ndi d6 01/2017/Nb-CP da
mo rong; khu vuc nguoi b sung).
dan c6 QSDD hop phép.
Muc tiéu - Du an cai tao, chinh - Quan diém: Hai hoa loi
diu tu trang d6 thi; ich cac bén;
- Dy 4n nang cép ha - Muc tiéu: Tang cudng sy
tang db thi; tham gia ctia cong dong;
- Dy 4n xdy dungnha & | - Nguyén tic: 4p dung tir
cho nguoi thu nhap cac du an dap mg muc tiéu
thép; ctia cong ddng.
- Dy an xay dung cac
d4u méi giao thong két
hop phat trién khu d6
thi (m6 hinh TOD).
Quy mo Theo quy m6 dy an - Ap dung tir dv 4n quy mo
ap dung duoc x4c dinh tai dd 4n | nho dén dy 4n c6 quy mo
QHPK 16n.

b) Tiéu chi danh gia sy phu hop ciia dy an

Nhitng ti€u chi cu thé can xem xét, stra doi, bo sung gom:

- Tinh trang phap 1y ctia cac 16 dit: danh gia kha ning gop QSDD.
- Quy mo dién tich ctia 6 dat: danh gia kha ning gop QSDP.

- Gia tri thwong mai tiém ning ctia 6 dat: danh gia so bo sy phu
hop cua mot 6 dat du kién ap dung quy dinh gop QSDD va diéu
chinh lai QSDP dét trong giai doan nghién ctru tién kha thi.
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Cach tinh toan nhu sau:
Yo=Eo /Ao

Trong d6: Yo la chi s6 danh gi4 gia tri thwong mai tiém niing cua 16 dat. (Yo >

1 biéu hién thong tin khu vuc du 4n c6 tiém nang dé ap dung); Eo 1a gia dat trung
binh ctia 16 dét sau khi thuc hién du 4n; Ao 1a gia dét trung binh cua 16 dat trude khi
thuc hién du an.

- Gia tri thwong mai cta 6 dat theo phuong an diéu chinh dat:
danh gié tinh hiéu qua kinh té ciia mot phuong an gop QSDD va diéu
chinh lai QSDP dit, trong trong giai doan lap, tham dinh, phé duyét
du an. Céach tinh toan nhu sau:

a=Eo.eo/Ao.ao

Trong do6: a 1a chi s danh gia gia tri thuong mai theo phuong 4n diéu chinh dét (a
>1 biéu hién Ia phwong an gop QSDP va diéu chinh lai QSDD dét ¢6 hiéu qua vé kinh té).
Eo 1a tng gia tri cac 6 dat sau du an; eo 1a gia dét trung binh cua 16 dét sau khi thuc
hién du 4n; Ao 14 tong gia tri cac 16 dat trudc khi thyc hién du an; ae 13 gia dit trung
binh cua 16 dat trudce khi thyc hién dy an.

- Nhu cau dau tu va y kién ciia cong dong, ngudi dan: danh gia
yéu cu dap tmg nhu ciu cua cong ddng va dat sy dong thuin cua
nguoi dan s€ co tinh kha thi cao trong trién khai thyc hién.

3.4. Quy trinh trién khai dy 4n 4p dung quy dinh gép QSDD
va diéu chinh lai QSDD

Diéu chinh mét s6 budc trong cac giai doan trién khai dy 4n. (Hinh 3.4)

3.5. Ap dung thi diém d6i véi dw an “Khu nha ¢ IEC”

a) Nguyén tic thue hién thi diém

Thi diém trén nguyén tic mé phong bao gdm: danh gia su phu
hop cua du 4n voi cac tiéu chi quan 1y du 4n d3 duoc dé xuit; danh
gi4 tinh hiéu qua vé kinh té ctia giai phap thi diém.
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+Giai doan
thue hidn
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+Giai doan
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QUY TRINH TRIEN KHAI
DY AN THONG THUONG

Bidutra khao satnhu cau dHutu,
hiéntrang dat dai, hatangva ¥ kien
céng dbng

7

D& xual dau i dwrdn |

Chapthudn chiitrreng dau te |

i i

Pauthdu Daugid
dir an cé sir quydnsir
dung dat dung dat

Lap, tham dinh, phé duyét
QHCT

Lap, tham dinh, phé duyét
BCNCKT

Thuhéi, bdithurana, GPHB |

I

Giao dat, chothug dat
cho chil dau t

MNghiémthu céngtrinh xay dung ‘

1

Haoan thianh, chuyén giao dwracing
trinh vao khai khdcslr dung

Capnnat ‘

théng tin dia chinh

»

Thicongxay dung ‘

e Senl.

‘ MNghiémthu cngtrinhxay dung ‘

»
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« Thay @i quy trinh lira
chon nha dau t bing viée
chép thuén cht déu twld
doanh nghiép duoc thanh
l&p tr vbn gop béng QSDH
cia nguoi darn va von cia
nhé déu fu

+ Thay dbi co ché lap,
thém dink, phé duyét dir
an;

+ Bé sung yéu cdu chip
thudn phurong &n gép
QSDB va diéu chinh lai
QsDb

* Nha nuoe, Doanh nghiép
I ohd déu tir dy én va
ngudi st dung dat kkong
phéi thu hdi, bbi thirong
hay chuyén nhuong
QsDp

+ Doanh nghiép 13 chd déu
twr du dn chi kinh doanh,
khai théc 1 phan cda du
an; phén dich khéc duec
ban giao lai cho nguoi si
dung dét ban déu

QUY TRINH AP DUNG
QUY BINH GOP QSDD VA
DIEU CHINH LAI QSDD

Bidutra khao satnhu ciu ﬂauh.r
hlemrang dat dai, halangva y k\en
cing dnngva nguréri st dung aat

r

Béxudt dhutr dirdn

T

Thanhl3p Dnannngmepthucmen
dipan tirvon go bangOSDB cla
ngtedi danvavon cianha dautr

3 L

Cnapthuan chiltrireng d4u trva
chépthuan Doanh nonhigp duec
thanh1ap1a Chi dautrdir dn

- Lép QHCT
- Lép BONCKT
- L&p phwong 4n gép QSDD vadidu

Thyrchién dong thivi:

chinh lai Q508

J

L&y kién cAnhan, t6 chirc -~
cd lién quan

"

Phé duyét

Chép thudn phwong
én gbp QSDD va
Giku chinhlai Q50D

g sl dung 45t ban giao Git
moDaanh nghigp
1a chil dau tr due an

] L

Thicong
*ay dung

l "

Ban giao dat Hoanthanh,
cho ngui sir chuyén giao
dung dittheo diracéng
phuong an tinh vao
didu chinh khai khac sir
QS0D a3 duec dung
duyét
1
Gidithd
Daanh diachinh
nghiép b

Hinh 3.4: Quy trinh trién khai di dn DTXD KPT tai dé thi trung tim
Thu d6 Ha Noi ap dung quy dinh gop OQSDD va diéu chinh lai QSDD
b) M ta chung vé du 4n dwge chon thi diém
Dy 4n Khu nha ¢ IEC ¢6 quy m6 21.015m? do Cong ty CP Dau
tu xay dung va Co dién IEC lam chu dau tu véi tong von dau tu
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khoang 1.293 ty dong; tai 6 dat ky hiéu B3-2 thugc QHPK d6 thi S5,
huyén Thanh tri, Ha N¢i. Day 14 du 4n dau tw nha & xa hi cao ting
két hop dich vy, thuong mai... va nha ¢ thép tﬁng.

¢) Trién khai thuc hién thi diém

- Banh gia vé khu vuc thuc hién du 4n va muc tiéu dyu 4n

+ Sy phu hop vé khu vuc: thuoe QHPK db thi S5.

+ Sy phu hop vé muc tiéu dau tu: phuc vu nhu cau & cho nhitng
ngudi thu nhép thip.

- Béanh gia theo céc ti€u chi quan ly du an

+ V& tinh trang phéap 1y cua cac 16 dat: cac ca nhan, ho gia dinh
dang sinh séng trong pham vi dy an déu c6 QSDD hop phap.

+ V& quy md dién tich cua cac 16 dat: Trong pham vi du 4n c6
hon 80% s ho s hitu dat & va dat nong nghiép; mdi ho trung binh
déu trén 100m2. Trén co s& do, tinh gia tri QSDD ciia mdi ho dé gop
von be"mg QSDD trong thyc hién dy an dau tu.

+ V& tiéu chi gia tri thuong mai tiém nang cua 16 dat: Yo=23
> 2. Chi s6 ndy cho thay khu vuc dy 4n phi hop dé p dung quy dinh
g6p QSDD va diéu chinh lai QSDD.

+ V& tiéu chi gia tri thuong mai ctia 6 dét theo phuong 4n diéu
chinh dat: & = 1,55 > 1. Chi s nay thé hién phuong an gbp QSDD va
diéu chinh lai QSDP dat hiéu qua kinh té.

+ V& tiéu chi y kién cua cong ddng, ngudi dan: do day 1a thi
diém mo phong, do d6 khong ¢ co sé dé danh gia chinh xac vé ¥
kién cua cong ddng, ngudi dan. Tuy nhién, ddy 1a du an xdy dung
nha ¢ x4 hoi phuc vu nhu cau ciia ngudi c¢6 thu nhap thap. Do do,
Luan 4n gia dinh viéc cong ddng dong thuan dé trién khai dy an nay.

- Phuong ap gop von dé thanh 1ap doanh nghiép trién khai du 4n

Nguyén tic xac dinh gia tri von gop 1a theo co ché gia trj truong
va trén co so sy dong thuan cla cac bén. Mirc gia co s ma ngudi c¢o
QSDD c6 thé dua ra thoa thudn 1a muc gia tinh theo gia bdi thuong
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ctia Nha nude. Tir muc gia nay, ngudi c6 QSDD va nha dau tu thoa
thuin dé c6 phuong an dong thuan khi gép vén thanh lap doanh
nghiép. Bang 3.7 minh hoa cac phuong an thoa thuan khac nhau.
¢) So sanh hiéu qua vé kinh té sau khi 4p dung thi diém
Ngudi c6 QSDD va nha diu tu can clr vao ty 16 gop von dé phan
b cac san phérn bét dong san sau khi dy an hoan thanh.

Bdng 3.7: So sanh phirong dn phdn bé loi nhudn/ san pham

Phuong 4n gid tri QSDP | Kich ban tang 20% so | Kich ban tdng 60% so
xac dinh theo gia boi véi gia cua Nha nudc véi gia cua Nha nudc
thuong cua Nha nudc

Ty 1¢ qu nhudn/ san | Ty 1€ Loi nhuan/ Ty 1¢ qu nhuén/ san
pham san pham pham
Ngudico | 93% | 109 can ho 11,21% | 131 can ho 15% | 175 canho
QSbb 6 can lidn ké 7 can lidn ké 10 can lidn k&
Nha ddu tw | 90,7% | 1.061 cin ho 88,79% | 1.039canhd | 85% | 995 cin hd
61 can lién k& 60 can lién ké 57 can lién ké
Téng 1170 ciin h$ va 67 ciin lién ké

3.6. Ban ludn vé cac két qua nghién ciru ciia luin an

a) Vé ap dung quy dinh gép QSDP va diéu chinh lai QSDD

- Giai phap thanh lap doanh nghiép du an da dwoc nhiéu nude
thuc hién, dam bao duoc quyén, trach triém cua cac bén; phu hop véi
quy dinh phép luat hién hanh. Tuy nhién, giai phap nay lam ndy sinh
nhitng van d& nhu: thoi gian thuong lwong kéo dai; han ché ning luc
ctia don vi tur van; thiéu nhitng hudng dan cu thé vé cach lam.

- Viéc quy dinh cu thé vé phuong 4n gop QSDP va diéu chinh
lai QSDD ctia Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP 1a can thiét; va can dam
bao tinh dong bo trong tong thé quy trinh 1ap, tham dinh, phé duyét
QHCT va BCNCKT theo phap luat vé QHDT va xay dung.

- Viéc thyc hién bdi thuong, GPMB, giao dat va cho thué dat
duoc dé xuit dua trén co sO su déng thuan cia nguoi st dung dat.
Nha nuéc chi tham gia trong tinh huéng xir Iy mét s6 it nhitng nguoi
dan khong ddng thuan.
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- D& xuét viéc didu chinh lai gidy chimg nhan QSDP khi hoan
thanh xdy dung 14 huéng din viéc cip gidy ching nhan QSDD khi
du an ap dung PPPCD khong lam phét sinh giao dich dét dai hoic
thu hdi dat. Pay 1a cong viéc thudc chirc ning cia co quan quan 1y
Nha nude va van dang dugc trién khai theo quy dinh hién hanh.

- L4y ¥ kién céac chu thé c6 lién quan: co ché lay ¥ kién duoc
thyc hién thong qua co ché lay ¥ kién c6 dong trong doanh nghiép.
Giai phap nay dam dugc quyén loi cia nguoi st dung dit khi tham
gia trién khai dy an, ciing nhu dam bao duoc yéu cau xir Iy mot sd it
nhing truong hop khong dong thuan. D6i véi nhitng truong hop
khong ddng thuan, thi vin phai tuan thu theo quyét dinh cia doanh
nghiép di duoc da s dong y. Kinh nghiém qudc té cho thay, viéc
yéu cau 100% nguoi dan dong thuan 1a khong kha thi. Tuy nhién,
néu chi quy dinh ty 1& trén 50% ciing s& khong dam bao su 6n dinh
va thuén loi dé thuc hién. Do d6, can thiét phai c6 nghién ctru vé ty 1€
cu thé dé cac bén trién khai thuc hién.

Dbi v6i truong hop c6 mot sb it ngudi sir dung dat khong ddng
thuan: Nha nudc can thyc hién thu hdi, boi thuong, GPMB ddi voi
nhing ngudi ndy dé dam bao loi ich cua da sb.

b) V& viéc lra chon khu vure va du an ap dung

Viéc xem xét dy an ap dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh
lai QSDD cén phai dugc cin nhic ngay tir budce lap, thim dinh, phé
duyét QHPK. QHPK 1a co so dé xac dinh cac du 4n, do do tai budc
nay, co quan quan ly Nha nuée cin phai du kién cac khu vuc hay
loai hinh dy 4n tiém ning ap dung quy dinh nay. Trong bdi canh, khu
vuc d6 thi trung tdam Thu do6 Ha No6i da phu kin QHPK thi viéc ra
soat va lga chon cac khu vyuc ap dung la c6 tinh kha thi cao, dam bao
cac co s phap 1y ciing nhu nhitng thong tin co ban dé budc dau lap
duy 4n dau tu.

Bén canh d6, viéc lua chon du 4n theo nhu cau dau tu (dap ting
yéu cu cong dong hay dinh huéng phat trién) 1a c6 thé thuc hién



21

duoc thuén lgi. Nhitng ndi dung nay co ban ciling da dugc xac dinh
trong QHDT hodc cac ké hoach, chuong trinh PTXD. Quy md dy an
ap dung giai doan déu nén c6 quy mé nhé (du 4n c6 quy mé Sha chi
phai lap tdng mit bang s& thuan loi hon vé tha tuc khi thuc hién).

Pb6i v6i nhom céac tiéu chi danh gia sy phu hop cta du 4n: cac
tiéu chi ma Luan an dé xuét co ban dua trén co so cac ti€u chi quan
1y dy an hién hanh. Luan an chi dé xuét 05 tiéu chi can dugc xem xét
ddc tha hon khi 4p dung quy dinh gop QSDD va diéu chinh lai
QSDD, trong d6 c6 03 ti€u chi hi¢én hanh nhung duoc xem xét dudi
goc d6 khac dé phu hop hon véi quy dinh nay va 02 tiéu chi duoc dé
xuit ap dung kinh nghiém tir Nhat Ban. Dbi voi 02 tiéu chi méi, can
thiét c6 thém nhitng nghién ctru dé dua ra tham sé cu thé khi danh
gid sy phu hop cua du an trong diéu kién dic thu dia phuong.

¢) V& quy trinh trién khai dy 4n ap dung quy dinh gép
QSDD va diéu chinh lai QSDD

Dé xuit giai phap cua Lu4n an khi diéu chinh 04 ndi dung néu
trén c6 nhimng wu diém nhu sau:

- Co ban tuan tha cac quy dinh phap luat hién hanh; chi ra dugc
nhitng co s& phap 1y dé ap dung trong trién khai thuc hién;

- Khong x40 tron vé quy trinh trién khai, do d6 dam bao duoc
tinh kha thi, khong gay ra cac tic dong 16n khi cac nha dau tw, ngudi
dan va ca cac co quan quan ly Nha nudc ap dung thi hanh.

Quy trinh duoc dé xuat hién méi 1a quy trinh chung, mang tinh
nguyén tic; chu yéu néu cu thé 04 noi dung can diéu chinh. Thuc té
qué trinh trién khai dy 4n bao gém rat nhiéu trinh ty, thu tuc thir cap
khac. Do d6, can thiét phai tiép tuc nghién ciru, hoan thién quy dinh
phap luat & huéng dan chi tiét, cu thé hon viéc ap dung quy dinh
g6p QSDD va diéu chinh QSDD trong trién khai du 4n DPTXD KDT.

d) Vé két qua ap dung thi diém

Viéc ap dung thi diém dwa dén hai két qua cu thé sau:
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- Thr nhat, viéc 4p dung thi diém cho thay sy phu hop va kha
thi cua cac tiéu chi quan 1y du 4n dugc dé xuit vé kha nang dap ung
clia cac s6 lidu, thong tin ciia dy an va sy don gian trong phwong
phap tinh toén;

- Thir hai, két qua vé& mit kinh té cho thay hiéu qua rd rét khi ap dung
PPDCD so véi phuong 4n hién hanh ma nha dau tr dang trién khai.

Tuy nhién viéc 4p dung thi diém trong pham vi nghién ctru cua
Luan 4n ciing con mot s6 han ché, cu thé nhu sau:

- Do cac thong tin, s6 liéu vé kinh t& cua du 4n thudc thim
quyén quyét dinh cua nha diu tu va déu 1a nhirng thong tin nhay cam
lién quan mat thiét dén phuong 4n kinh doanh, 16 - 13i, do d6 murc do
chinh x4c cua nhiing s6 liéu ciing chi & mirc tham khao, c6 thé chua
chinh xac voi thuc té;

- Viéc 4p dung thi diém cta luan 4n chi 1a 4p dung mo phong,
nén chwa phan dnh hét nhitng khé khin cé thé s& phat sinh trong thuc
tidn, ciing nhu chwa danh gia dugc toan bd nhimg giai phap dé xuét
ctia Ludn 4n vé trinh tyr, tha tuc dau tr va sy tham gia ciia cong ddng.

KET LUAN VA KIEN NGHI

Két luan

Thanh phd Ha Noi hién nay dang phai timg budc thich nghi véi
qua trinh d6 thi hoa nhanh. Nhu cau cho déu tu PTPT ngay cang 16n
doi hoi su chung sirc cua cong ddng va sy tham gia c6 trach nhiém
clia nguoi dan. Nhimg han ché, bat cap hién nay trong cong tac
DTXD cac KDT doi hoi can c6 giai phap méi dé huy dong duge su
tham gia ciia cong dong va hai hoa duge loi ich cac bén lién quan.
PPDCD di duoc trién khai & nhiéu nude 1a mot giai phap ma Viét
Nam néi chung va do thi trung tim Thi d6 Ha N@i noi riéng c6 thé
xem xét ap dung. D& 4p dung thanh cong PPPCD trong trién khai du
an DTXD KPT, Luan an di nghién ciru va dat duoc cac két qua sau:
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- Tong hop, 1am 15 nhitng dic diém vé PPDCP va cach thirc ap
dung PPDCD trong trién khai dy 4n DTXD KDT trén thé giéi;

- Chi ra nhiing quy dinh phap luat vé quy hoach, dat dai, xay
dung, phat trién d6 thi dé thuc hién quy dinh gop QSDD va diéu chinh
lai QSDP khi trién khai dy an DTXD KDT dem lai nhitng két qua va
vu diém nhu PPDCD trén thé gisi;

- P& xuit cach thirc 4p dung quy dinh gép QSDD va diéu chinh
lai QSDD trong trién khai du an DTXD KDT; xac dinh cac khu vuc,
loai hinh du an ap dung trong pham vi d6 thi trung tdm Thu d6 Ha No6i
cung cac tiéu chi danh gia sy phi hop ciia du an; va quy trinh trién
khai du an.

Kién nghi

Nhimng két qua dat duoc ciia Luan 4n mang tinh tong quan khi
ap dung modt phuong phap méi vao bdi canh Viét Nam néi chung
ciing nhu d6 thi trung tim Thi ¢6 Ha Noi noi riéng. Day 1a két qua
budc dau, do d6 can thiét tiép tuc co nhiing nghién ciru chuyén siu
vé timg nhom van dé ma giai phap tong quan ctia Ludn 4n da dé xuét.

a) Pbi v6i co quan quan 1y Nha nude

- Ddi voi Bo Xay dung: can sém nghién ctru va tham muu céc
vin ban huéng dan chi tiét viéc lap, thim dinh, phé duyét cac du an
DTXD KDT khi 4p dung quy dinh gép QSDD va diéu chinh lai
QSDD, tir cong tac quy hoach, chuén bi dy 4n, thuc hién dy 4n va
hoan thanh xay dung dua cong trinh vao khai thac, sir dung;

- B6i v6i Bo Tai nguyén va Moi truong: can sém nghién ciru va
tham muu cac vin ban hudéng din chi tiét viéc gop QSDD va diéu
chinh lai QSDD trong trién khai du 4n DTXD KDT ¢6 su d(‘Sng bo
v6i hé thdng VBQPPL vé quy hoach, xay dung va PTDT;

- Pbi véi cac BO chuyén nganh khac: tham muu va xdy dung
ddng bo cac van ban quy pham phép luat thudc linh vuc quan 1y phu
hop voi cac quy dinh cia Bo Xay dung, BO Tai nguyén va Moi
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truong khi sit dung quy dinh goép QSDP va diéu chinh lai QSDD
trong trién khai du an PTXD KDT;

- Cac bo nganh, dia phuong t6 chire tong két thuc tidn cac du an
ap dung quy dinh vé gop QSDD va diéu chinh lai QSDP, nhan rong
va pho bién cdc md hinh thanh céng; to chirc dio tao, ndng cao ning
luc cho cac td, chirc ¢4 nhan hoat dong trong linh vuc dau tu phat
trién d6 thi ap dung quy dinh vé gép QSDD va diéu chinh lai QSDP;

b) Pdi v6i nha dau tu: cha dong hoan thién bd may doanh
nghiép, td chirc dé thich nghi kip thoi véi viée st dung quy dinh gop
QSDD va diéu chinh lai QSDD trong trién khai dy 4n PTXD KDT;

¢) Bdi véi nguoi dan: nang cao nhan thirc, vai trd trong tham gia
cung Nha nuéc, nha dau tu trong quan Iy PTXD KDT.

d) Déi véi cac chuyén gia, nha nghién ciru

Tiép tuc nhitng nghién ciru vé mot sé cac van dé vé ky thuat
khac nhu: huéng din k¥ thudt cho cac bén co thé dbi thoai, thoa
thuan vdi nhau khi tham gia dé xuit dy an, gop von béng QSDbD va
thanh 1ap doanh nghiép; cach thuc 1dy ¥ kién nguoi dan; co ché bao
cao, giai trinh, giam sat, phan bién...; ty 1¢ déng thuan thyc hién du
an; ty 1€ gop QSDD, cong thirc tinh toan; xac dinh gia tri dét du trir,
ty 1 phan phdi...; thanh phan ho so, ndi dung dy 4n. Nhitng nghién
nay ctu 13 co s dé co quan quan 1y Nha nuéc tham khao khi xay
dung VBQPPL.
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