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Thu hdi dit, boi thuong, hd trg, tai dinh cu 1 ndi dung quan trong cla
quan 1y nha nudc vé dat dai, c6 vai trd quyét dinh trong tao 1ap quy dit cho phat
trién kinh té - x3 hoi trong ky nguyén méi. Luat Dat dai 2024 (c6 hiéu lyc tir
1/8/2024) di c6 nhitng quy dinh phap luat thé ché hoa Nghi quyét 18-NQ/TW
ngay 16/6/2022 vé "tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hi¢u lyc, hiéu qua quan 1y va st dung dat, tao dong lyc dua nudce ta trd thanh
nudc phat trién c¢6 thu nhap cao", trong d6 c6 cac chu truong, giai phap vé cong
tac thu hoi dat, boi thuong, ho trg, tai dinh cu . Tuy nhién, nhiéu bat cap trong
cong tac nay van chua duoc giai quyét triét dé. Bai tham luan nay nhan dién va
dé xuat sira d6i, bo sung mot sé ndi dung cua Luat Pat dai vé Thu hoi dat, boi
thuong, ho tro, tai dinh cu.

1. Quy dinh phap luét vé thu hoi dit dé phat trién Kinh té - xi hdi vi
loi ich qudc gia, cong cong

1.1. Co so chinh tri va phap ly

- Nghi quyét s0 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 “Nha nuéc thu hoi dat dé su
dung vao cac muyc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
qudc gia, cong cong theo quy dinh cua phap luat, bao dam cong bang, cong khai,
minh bach, dé cao trach nhiém giai trinh”.

- Thé ché hoéa chu truong ciia Nghi quyét s 18-NQ/TW ngay 16/6/2022,
Luat Dat dai 2024 di quy dinh 16 “Nha nudc thu hoi dat trong truong hop that
can thiét dé thuc hién dy an phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia, cong
cong” (Piéu 79). Tai Picu 79 Luat Dat dai 2024 quy dinh céc truong hop Nha
nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong;
Piéu 80 quy dinh diéu kién thu hoi dat; Diéu 83 quy dinh thim quyén thu hdi
dat.

1.2. M¢t 56 bt cdp

- Pham vi cac trudng hop thu hdi dat tai Pidu 79 cua Luat Dt dai hién
hanh van con kha rong. Diéu 79 da bo sung nhiéu nhém du 4n méi nhu: Khu
nong nghiép tmg dung cong ngh¢ cao; Khu 1am nghiép ing dung cong nghé cao;
Khu d6 thi ¢6 cong nang phuc vu hon hop, dé)ng bd hé théng ha tﬁng ky thuat,
ha tﬁng x4 hoi v&i nha & dé xay dung mo1 hodc cai tao, chinh trang do6 thi; du an
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khu dan cu nong thén. Viéc mé rong nay giup cho phat trién kinh té, phat trién
do6 thi, nha ¢, cac khu thuong mai - dich vu. Tuy nhién trén thuc té cling phat
sinh mdt van dé: Ranh gidi gitra du an thuc sy vi loi ich cong cong va du an
mang muc tiéu kinh doanh thuong mai chua that su r0 rang. Trong mot )
truong hop, Nha nude thyc hién thu hdi dit nhung sau d6 phan 16n gia trj gia
tang cua dét lai thudc vé nha dau tu, trong khi nguoi co d4t bi thu hdi chi duoc
huong khoan bdi thuong mét 1an voi gia thip hon kha nhiéu so véi gia thi
truong. Pay ciling 1a mot trong nhitng nguyén nhan dan dén nhiéu khiéu nai kéo
dai trong thoi gian qua.

- Pidu 79 Luat Dit dai méi quy dinh theo phuong phéap liét ké cac truong
hop thudc dién thu hdi dat nhung chua quy dinh tiéu chi phap 1y dé xac dinh "loi
ich qudc gia, cong cong", chua c6 quy dinh danh gia: c6 that su can thiét phai
Nha nuéc thu hdi hay khong; c6 phuong an khac it anh hudéng dén ngudi dan
hon hay khong; pham vi thu hoi d 1a téi thiéu can thiét chua; du an c6 phuc vu
loi ich céng cong hay chu yéu tao loi nhuén thwong mai. Do thiéu cac tiéu chi
nay nén viéc ap dung Diéu 79 cia Luat giita cac dia phuong c6 thé chua thong
nhat.

- Chua c6 co ché danh gia doc 1ap trude khi quyét dinh thu hdi dat: Theo
Piéu 80 Luat Dat dai nam 2024, diéu kién thu hdi dat chu yéu dua trén: du 4n co
trong ké hoach str dung dat hiang nim; c6 quyét dinh dau tu hodc chip thuan chu
troong dau tu theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién Luat chua yéu cau phai cé:
danh gia doc 1ap vé loi ich cong cong; danh gia tac dong xa hoi; danh gia
phuong an thay thé it anh huong hon. Piéu nay lam cho viéc xem xét tinh can
thiét cua viéc thu hoi dit chu yéu van dya trén ho so cta dy an.

- Co ché tham van ngudi dan con mang tinh thi tuc: Luat Dat dai nim
2024 di b6 sung quy dinh t6 chic hop 13y ¥ kién nguoi dan trude khi thu hdi
dat, day 1a diém tién bo. Tuy nhién thyc tién cho thay viéc ldy ¥ kién chu yéu
nham coéng khai thong tin, chua phai 1a mot co ché phan bién thuc chat dé
ngudi dan c6 thé gop ¥ ddi voi: pham vi thu héi; phuong an lya chon dia diém;
phuong 4n giam thiéu anh hudng.

Do vay, muc do déng thuan x3a hoi trong nhiéu du an van chua cao.
1.3. Dé xuit siva doi, bo sung
Pé bao dam ding tinh than cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW va han ché viéc

mo rong qud mirc pham vi Nha nudc thu hoi dat, dé nghi nghién ctu stra doi
Diéu 79 va Diéu 80 Luat Dat dai 2024 theo hudng:

- B6 sung céc tiéu chi bit budc dé xac dinh dy an thudc truong hop Nha
nuéc thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong,
gom: du &n phuc vu loi ich cdng cong rd rang; loi ich xa hoi 16n hon loi ich
thuong mai; khong c6 phuong 4n thay thé kha thi khac; pham vi thu hoi 13 téi
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thiéu can thiét; viéc thu hoi dat tao loi ich cho cong dong dan cu thay vi cha yéu
tao lgi nhuan cho doanh nghiép.

- B6 sung quy dinh bt budc d6i voi cac du an quy mé 16n phai co:
+ Bao cao danh gia tac dong xa hoi (Social Impact Assessment);
+ B4o c4o phén tich phuong an thay thé;

+ Bao cdo danh gia muc do can thiét cua viéc thu hdi dat trude khi co
quan c6 tham quyén quyeét dinh thu hoi.

- Nghién ctru bo sung co ché tham véan thuc chat ddi v6i cong dong dan cur
bi anh huong, nhét 1a cac dyu an phat trién do thi, du an thuong mai quy mo 1on.
Y kién tham van can dugc tong hop, giai trinh cong khai va 1a mét trong nhing
cin ctr dé co quan nha nude xem xét quyét dinh thu hoi dat.

2. Co ché boi thwong vé dat nong nghiép khi Nha nuéc thu hoi dat dé
thue hién cac du an phat trién do thi

2.1. Co s¢ phdp Iy hién hanh

Luat Pat dai nam 2024, Nghi quyét 254/2025/QH15 quy dinh viéc boi
thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat duoc xac dinh theo bang gia dat va gia
dat cu thé do Nha nudc quyét dinh theo quy dinh ctia phap luat vé dinh gia dat.
Pong thoi, phap luat hién hanh da giao Uy ban nhan déan cap tinh quy dinh hé sb
diéu chinh gia dat trong cac trudng hop theo quy dinh.

2.2. Mt sé bt cdp trong thuce tién

Tuy nhién, d6i voi nhiéu dy an phat trién khu d6 thi, khu dan cu tai khu
vuc d6 thi, khu vuc ven d6 va khu vuc do thi hoa nhanh, gia dat nong nghiép
dung dé tinh boi thuong c6 sy chénh léch qua 16n so voi gia dat sau khi chuyén
muc dich str dung sang dat ¢, dat thuong mai, dich vu tai cac du 4n nay (c6 mot
s6 truong hop chénh 1éch hang tram lan). Mic du gia tri dat tang 1én con do dau
tu ha ting va chi phi phat trién dy an, nhung trén thuc té phan 16n gia tri gia tang
ctia dat sau chuyén muc dich dang thudc vé Nha nuédc va nha dau tu, trong khi
nguoi co dat bi thu hoi - chu thé da tao 1ap va stir dung hop phap quyén sur dung
dat - hau nhu khong dugc chia sé phan gia tri ting thém nay. Piéu nay dan dén
tai mot sd du 4n chua co su df’)ng thuan cao cua nguoi dan, nhét 1a dbi vé6i cac
du an phat trién khu do thi, thuong mai - dich vu.

2.3. Pé xudt sira déi, bé sung

Pé nghi nghién ciru bd sung co ché bdi thuong dat nong nghiép theo
huéng: P6i véi truong hop Nha nudc thu hdi dat nong nghiép dé thuc hién du
an phat trién khu d6 thi, khu dan cu, khu thuong mai - dich vu hodc cac du an
lam thay doi dang ké gia tri quyén st dung dat sau khi chuyén muc dich st
dung, ngoai khoan bdi thudng theo quy dinh hién hanh, ngudi c6 dat nong
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nghiép bi thu hdi duoc hudng mot phan gia tri ting thém cia dat theo co ché do
Chinh phu quy dinh.

3. Tai dinh cw khi Nha nwéc thu hoi dat
3.1. Co so chinh tri va phap ly

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 “Viéc bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu phai di trudec mdt budc, bao dam cong khai, minh bach, hai hoa lgi ich
ctia Nha nudc, nguoi co dat bi thu hdi va nha dau tu theo quy dinh cia Hién
phap va phap luat; co6 quy dinh cu thé vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu dé sau
khi thu hoi dit thi ngudi dan co dat bi thu hoi phai c6 chd &, bao dam cudc séng
béng hodc tdt hon noi & cii. Thuc hién ¢6 hiéu qua vi¢c dao tao nghé, tao viéc
lam, t6 chire lai san xuét, 6n dinh doi séng cho nguo1 co dAt bj thu hoi”.

- Thé ché hoa Nghi quyét 18-NQ/TW, Luat Pat dai nam 2024 da c6 nhiéu
diém tién bod vé chinh sach tai dinh cu. Piéu 110 Luat Dat dai nim 2024 quy
dinh khu tai dinh cu phai duoc dau tu xdy dung dong bo ha ting k¥ thuat, ha
tang xa hoi. Pidu 111 quy dinh bo tri tai dinh cu d6i véi ngudi co dat ¢ bi thu
hoi, trong d6 tao diéu kién cho ca truong hop ho gia dinh, ca nhan khi Nha nudc
thu hoi dat gan lién voi nha & phai di chuyén chd ¢ ma khong du diéu kién duoc
boi thuong vé dit ¢, néu khong c¢6 chd & nao khac trong dia ban xa, thi tran tai
khu vuc nong thon hodc trong dia ban thi xa, thanh phé thudc tinh hodac trong dia
ban quén, thi x4, thanh phé thudc thanh phd truc thudc trung wong noi cé dét thu
hoi thi duoc Nha nuée giao dat ¢ c6 thu tién sir dung d4at hodc ban, cho thué, cho
thué mua nha 6.

3.2 Mét sé bt cip

- Qua thyc tién thi hanh & mot s dia phwong cho thay, nhiéu truong hop
nguoi dan bi thu hoi toan bo thira dat & co gia tri 16n, nhung do van con mot nha
& hodc mét thira dit & khéc (nhiéu truong hop con mot dién tich dat &, nha &
khac rat nho) trén cung dia ban cp xa nén khong duoc xem xét bé tri tai dinh cu
ma chi dugc boi thudong bang tién. Hodc trén dia ban xa, phudng noi c6 dat bi
thu hoi khong co quy dat tai dinh cu nén chi duoc tai dinh bang can hd chung
cu.

- Mét khac, muc gia boi thuong dit & tai nhiéu du 4n van thép hon dang
ké so vai gia giao dich thuc té trén thi truong, dan dén nguoi dan khong du kha
nang tao lap chd & hodc tai san c6 gia tri twong dwong sau khi bi thu hoi dat.
Quy dinh hién hanh méi cha yéu bao dam quyén c6 chd ¢, nhung chua bao dam
day du quyén tai san ciia nguoi st dung dat.

- Quy dinh hién hanh v& tai dinh cu chu yéu méi dimg & nguyén tic, chua
quy dinh céc tiéu chi dinh luong dé danh gia "diéu kién sdng bang hoic tét hon
noi & cii". Trong thuc tién, nhiéu du 4an phat sinh khiéu nai do nguoi dan cho



réng khu tai dinh cu c6 vi tri xa trung tam, xa noi lam vi¢c, xa truong hoc, co s&
y té va cac dich vu thiét yéu, mic du van dap Gng yéu cau vé ha tang k¥ thuat.
Dic biét, ddi vi mot s6 du an dau tu cong tai khu vuc do thi, quy dat trung tam
ngay cang han ché nén nhiéu khu tai dinh cu duoc bd tri & vi tri xa hon dang ké
s0 vO1 noi 6 cii, hodc vi tri can hd chung cu ¢ xa, co chat luong xay dung thép,
dich vu khong bﬁng noi ¢ cli (c6 khu nha tai dinh cu da xay dung hon 10 nam,
thiét ké cong niang khong phu hop nhu cau, di xudng cip, phéi sira chita trudc
khi giao tai dinh cu) nén anh hudng dén diéu kién sinh hoat va sinh ké cta nguoi
dan.

- Quy dinh hién hanh cho phép tai dinh cu bang giao dit & hodc bing nha
chung cu nhung chi cho phép ngudi dugc bo tri tai dinh cu bang giao dat duogc
ghi ng nghia vu tai chinh ma chua cho phép ngudi mua nha & duoc ghi no tién
mua nha.

3.3. Dé xuat swa doi, bo sung

- Pé nghi nghién ctru stra d6i, bo sung Piéu 110 Luat Dat dai nam 2024
theo hudng quy dinh cu thé cac tiéu chi danh gia khu tai dinh cu bao dam diéu
kién séng bang hodc t6t hon noi ¢ cii, thay vi chi quy dinh mang tinh nguyén
tac nhu hién nay. Theo d6, can bd sung quy dinh khu tai dinh cu phai dap Gng
t6i thiéu cac tiéu chi vé&: (i) vi tri phi hop, wu tién bd tri trong cung dia ban
hodc khu vuc 1an cin noi c¢6 dat bi thu hoi; truong hop bd tri & vi tri khac phai
bao dam khong lam anh hudng dang ké dén diéu kién sinh hoat, viéc lam va
tiép can cac dich vu cong thiét yéu ciia ngudi dan; (ii) ha tang k¥ thuat va ha
tang xa hoi phai hoan thanh dong bd trude khi bd tri tai dinh cu; (iii) kha nang
tlep can truong hoc, co sd y té, cho, glao thong cong cong va cac dich vu thiét
yéu khong thip hon noi ¢ cii; (iv) dbi voi ho gia dinh co hoat dong san xuét,
kinh doanh, viéc bd tri tai dinh cu phai xem xét diéu kién duy tri sinh ké. Pong
thdi, can quy dinh chi tiét phuong phap danh gia va céc chi tiéu dinh luong dé
xéac dinh khu tai dinh cu c6 diéu kién song bang hoic tot hon noi & cii, 1am co
so théng nhat trong to chuc thuc hién va gidi quyét khiéu nai, han ché tinh
trang mdi dia phuong ap dung theo cach hiéu khac nhau.

- Pé nghi nghién ciru sira d6i bd sung Picu 111 Luat Pat dai ndm 2024
theo hudng c6 quy dinh cu thé d6i véi truong hop nguoi dan bi thu hoi toan bo
thura dat ¢ c6 gia tri lon, nhung con mgt nha & hoac mat thura dat & khac trén dia
ban cap xi; ngudi bi thu hoi dat & duge chon boi thudng bang dat, can ho tai Dy
an dau tu xay dung khu d6 thi hoac b?mg tién. Bén canh tiéu chi vé chd &, can
xem xét déng thot gia tri quyén st dung dat bj thu hoi, kha nang tao 1ap chd &
moi tir tién bdi thuong, nguyén vong cta ngudi bi thu hdi dat va diéu kién quy
dat, quy nha tai dinh cu cua dia phuong. Pong thoi, bo sung quy dinh wu tién bd
tri dat & hodc nha & tai dinh cu déi voi truong hop ngudi bi thu hoi toan b dat &
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c¢6 nhu ciu nhan dat & hodc nha ¢ thay vi nhén tién; quy dinh bd sung cho phép
nguoi dugc tai dinh cu bang nha chung cu dugc ghi no tién mua nha.

4. Co ché khai thac quy dat va chinh sach tai dinh cw ddi véi cac du
an phat trién do thi theo dinh huwéng giao thong cong cong (TOD)

4.1. Co sé phdp Iy hién hanh

Luat Pat dai nim 2024 da c6 quy dinh vé thu hoi dat ddi voi du an ving
phu can cac diém két ni giao thong va cac tuyén giao thong c6 tiém ning phat
trién (khoan 26 Diéu 79) va co quy dinh vé nguyén tic phat trién, quan Iy va
khai thac quy dat (Piéu 112) tao co so phap 1y dé huy dong ngudn lyc dat dai
phuc vu phat trién hé thong két cau ha tang va d6 thi. Tuy nhién, cic quy dinh
hién hanh chi yéu méi xac 1ap nguyén tic, chua c6 co ché di manh dé khai thac
hiéu qua gia tri ting thém cua dat tai khu vuc TOD ciing nhu chua quy dinh day
da vé chinh sach boi thuong, tai dinh cu va phuc hoi sinh ké cho nguoi dan
trong khu vyc nay.

4.2. Mt 5o bit cdp

Thuec tién trién khai cac dy an duong sat d6 thi va cac du an giao thong
cong cong quy mo 16n cho thay, gia tri dat tai khu vuc cic nha ga va hanh lang
TOD tang nhanh sau khi ddu tu ha tang. Tuy nhién, viéc khai thac quy dat phu
can con phan tan, thiéu co ché dong bo giita dau tu ha ting giao thong va phat
trién d9 thi.

Bén canh d6, khi thu hdi dat tai cac khu vuc trung tam hodc khu vuc
TOD, nhiéu truong hop ngudi dan duoc bd tri tai dinh cu ¢ vi tri xa noi & cii,
lam thay doi diéu kién sinh hoat, viéc 1am va sinh ké, trong khi ddy 1a nhiing khu
vuc ¢o gia tri thuong mai, dich vu rit cao.

4.3 Kinh nghiém cua nwoc ngoai
4.3.1 M6 hinh Rail+Property cia Hong Kéng MTR

1. Chinh quyén tién hanh giai phong mat bang tai cac khu vuc quy hoach
nha ga TOD va d6 thi phu can va giao cho MTR (doanh nghiép do nha nudc
nam c6 phan chi phéi).

Cuc Tai thiét D6 thi &p dung muc bdi thudng 12 gia tri bat dong san hién
tai + trg cAp mua nha dé nguoi bi anh hudng c6 thé mua dugc 1 bat dong san
tuong duong véi gid tri cia mot can ho 7 nam tudi c6 cung dién tich va nam
trong cung khu vyuc. Muc tiéu 13 giup nguoi dan da tién mua mot can ho co chat
lwgng tét hon & khu vuc 1an can hoic dugc chinh quyén xép vao hé théng Nha &
cdng cong (Public Housing) cua Uy ban Nha ¢ Hong Kong .

2. Chinh phu Hong Kéng cap cho MTR "development rights™ - quyén
phat trién bat dong san tai cac nha ga va bai d6 tau doc tuyén mai.



3. MTR tra cho chinh pha "land premium" — tuong duong gia dat thi
truong ¢ trang thai chua co tuyén rail (tac I gia "pre-rail").

4. MTR hop tac véi nha dau tu tu nhan (competitive tender) dé phat trién
bat dong san phia trén va quanh nha ga.

5. MTR nhan lai: % loi nhuan bat dong san, hoic mot phan tai san
thuong mai, hoac tién tra co dinh - @€ tu tai tro chi phi xay dung tuyén mai. Nha
dau tu tu nhan thu duogc lgi nhuan ti phan bat dong san thuwong mai dugc chia.

Két qua chinh: Hon 4 triéu m? can ho duoc phat trién tir 1995 dén nay; Xa
hoi ciing dd thu duoc nhitng loi ich dang ké vé tai chinh: tir ndm 1980 dén nim
2005, chinh phu d3 nhan duoc woc tinh 140 ty d6 la Hong Kong loi nhuén rong.
Loi nhuan tir hoat dong ciia MTR nam 2017 dat 2,72 ti USD (MTR Corporation
Ltd, 2018). Loi nhuan rong (Net Profit): MTR ghi nhan khoan lgi nhuan rong
vuot muc 14,6 ty d6 la Hong Kong (~1,87 ty USD) cho nam tai chinh 2025 (Bao
cao MTR Hong Kong, 2026).

Piéu kién thanh cong: Mat do dan sb cao; khan hiém dat (gia dat va gia
nha cao); Chinh phu sé hitu phan 16n dat; khung phép ly ré rang vé development
rights

4.3.2. M6 hinh TOD két hop diéu chinh dat dai (Land Readjustment) va
md hinh tai thiéz do thi ciia Nhdt Ban

Nhat Ban phat trién mang luéi dudng sat d6 thi véi LR 1a cdng cu thu hoi
dat wu tién thay vi giai phong mat bang bat budc. Tai Nhat, con c6 md hinh
“joint urban operations" - két hop LR véi tai phéat trien d6 thi (Urban
Redevelopment) cho phép cac chi dat chuyeén tir dat ¢ riéng Ié sang don vi san
thuong mai/dan cu trong tda nha cao tang, tir 46 khai thac tdi da gia tri khong
gian quanh nha ga.

Céc du an diéu chinh dat dai duoc chinh quyén dia phuong va qudc gia
phé duyét thong qua mot dao luat thuc thi cu thé dugc soan thao theo cac théng
s6 dugc quy dinh trong Luat Biéu chinh dat dai (JICA, 2014).

- M6 hinh diéu chinh dat dai (Kukaku-seiri) "Gom dat - Quy hogach lgi -
Tra lai tai ché™:

Budc 1: Gom dat quy mé 16n: Toan bo cadc manh dat hinh thu ky di, thiéu
ha tang, khong c6 duong vao cua nguoi dan trong vung du an sé duoc dua vao
mot “ro chung™.

Budc 2: Trich ty 1é dat (Land Contribution ): Mdi nguoi dan s& tu nguyén
cat lai mot ty 1€ phan tram dién tich dat nhat dinh ciia minh (vi du 20% dén 40%
tuy du an) dong gép cho du an. Phan dat trich ra nay dugc chia lam hai muc
dich:



e Pat cong céng: Dung dé mo rong dai 16, 1am cong vién, via hé, 16i
Vao ga tau.

e DPat dir phong (Reserve Land): Phan dat nay s& dugc Ban quan ly du
an ban dau gia cho cac nha phat trién bat dong san dé lay kinh phi ty trang trai
chi phi xay dung ha tang, nha nuéc khdng can bo ngan sach 16n.

Budgc 3: Tai bd tri va tra lai dat (Reallotment): Toan bd phan dat con lai
sau khi trir di ha ting s& duoc quy hoach lai thanh cac 16 dat vudng vian, c6 day
du tién ich, duong s& bao quanh. Chinh quyén sé tra lai 16 ¢4t méi nay cho chinh
ngudi chi il ngay tai vi tri cii hodc can ké vi tri cil.

e BOi thuong bang "Gié tri gia ting cta dat": Nguoi dan bi mat tir 20% -
40% dién tich dat, nhung gia tri kinh té (gia dat trén thi treong) ctia manh dat
méi sau khi co dai 16, ha ting TOD ludn ting vot tir 2 dén 5 lan, tham chi cao
hon. Sy ting gia ndy chinh 1 khoan bdi thuong 16n nhat danh cho ngudi dan.

e BO6i thuong chi phi dich chuyén tai san: D4i voi cac ¢ong trinh, nha ¢
nam trén dat phai dap di hodc dich chuyén dé nhuong chd 1am duong, Ban quan
ly du an s€ chi tra 100% chi phi xay dung lai nha méi hoac chi phi di doi vat
Kién trtic sang 16 dat méi duoc chia.

Quyén lgi ciia nguoi dan:

e Quyén & lai va giit gin sinh ké (Right to stay): Ngudi dan khéng bi
day ra viing ngoai 6 hay cac khu tai dinh cu xa la. Ho tiép tuc sinh sng trén
ménh dat cia to tién, giit nguyén duoc mang ludi hang x6m (vén xa hoi) va céc
co s kinh doanh, budn ban ct.

e Quyeén quyét dinh dy an (Democratic Consensus): Theo Luat Piéu
chinh D4t dai Nhat Ban, mét du an chi duoc phép trién khai khi ¢ su dong
thuan cua it nhat 2/3 (hoic 80% tuy quy dinh dia phuong) tong sb chu dat va chu
quyén str dung dat trong khu vuc. Nguoi dan cé quyén thanh lap Hiép hoi diéu
chinh dat dai dé ty quan ly va giam sat du an, giam thiéu sy ap dat tir chinh
quyén.

- M6 hinh Téi thiét Po thi theo co ché Chuyén doi Quyen loi (Rights
Conversion System) tai Nhdt Bdn (Quéc hgi Nhdt Ban, 1969; Suzuki et al.,
2015):

Bueée 1: Pinh gid va Quy doi Quyeén sé hitu ban dau

Khi mot khu vuc d6 thi cii (vi du: cac khu dan cu xap x&, nha thap tang
canh ga tau hoac truc dai 16 du kién) duoc lya chon, mot hoi dong dinh gia doc
lap s& tién hanh do dac.



Thay vi chi dinh gia dat bang tién dé dén bu, ho quy doi tai san cua mdi
ho dan (bao gom: dién tich dat nén + dién tich san nha ct + vi tri dia ly) thanh
mot "Ty 1€ Quyén sé hitu goc™ (Asset Share / Rights Share) trong toan b du an.

Buréc 2: Hop nhdt Quyén trén khong va Gidi phong Mt dat

Nguoi dan ddng thuian nhudng quyén sir dung mit dat (Surface Rights)
cho nha nudc hoac chu dau tu.

Pat nay ngay lap tac duoc giai phong dé xay dung cac cong trinh cong
cong cua truc TOD, mo rong dai 16, lam quang truong, nha ga, cong vién. Trén
phan dat I8i con lai (hoic ngay phia trén nha ga/truc dai 16 néu thiét ké ky thuat
cho phép), chu dau tu s& tan dung dé xay dung mot hoic vai toa thap cao tang
phtc hop.

Chinh quyén s& cho phép kich hoat téi da hé s6 sir dung dat (Floor Area
Ratio - FAR) va nang tang cao vuot troi cho tda nha nay, vi ho da giai phong
duoc rat nhiéu dién tich mat dat lam cong vién va duong sé (1lunga et al., 2024).

Buréc 3: Tra lai Quyén sé hizu trén tang khong

Khi toa thap hoan thanh, chinh quyén thyuc hién ban d6 quy do6i quyén so
hitu. "Ty & Quyén sé hitu goc" dudi mit dat caa nguoi dan & Budc 1 s& duoc
quy ddi vé cac bat dong san mai. Ho duoc nhan lai quyén sé hitu can ho ¢ cac
tang thap tuwong ung voi gia tri tai san cii cua ho. Cac cin ho ting thém tir viéc
tang hé sb sir dung dat c6 thé dugc ban hodc dau gia dé cd thém ngudn luc tai
chinh cho du an phat trién ha tang.

Mizc boi thiwong va Quyeén loi ciia nguwoi dan:

e Ngudi dan d6i mot can nha éng cii, ngd nho chat hep ldy mot can ho
hién dai hoic mot ctra hang tién nghi nam ngay tai trung tdm cua ndt giao théng
TOD moi. Gid tri thi trrong cua tai san madi nay luon cao hon tai san cti do vi tri
dic dia va ha ting dong bd mang lai.

e Néu gi4 tri dat cii ctia nguoi dan rat 16n, ho 6 thé duoc chia nhiéu cin

e Trong thoi gian cho xay thap, ngudi dan dugc boi thuong tién thué
nha va chi phi di doi tam thoi.
4.4. Pé xuit

- B6i véi cac du 4n TOD, can chuyén tir tu duy "thu hoi dat dé phat trién
d6 thi" sang tu duy "tai cdu tric do thi gan véi chia sé loi ich". Nguoi dan
trong khu vuc TOD khéng chi dugc boi thuong va bé tri tai dinh cu ma con
can dugc bao dam co hoi tiép can viéc 1am, dich vu va huong loi tir gié tri gia
tang cua dat sau dau tu.



- Pé nghi nghién ctru bd sung cac quy dinh vé phat trién d6 thi theo dinh
hudng giao thong cong cdng (TOD) trong Luat Dat dai theo hudng:

+ Tht nhat, bd sung co ché khai thac dong bo quy dit phu can cic cong
trinh giao thong coéng cong theo quy hoach, cho phép lwa chon nha dau tu thuc
hién dé)ng thot du an ha tﬁng giao thong va du an phat trién do thi, thuong mai,
dich vu tai khu vuc TOD; ngudn thu tir gia tri ting thém cua dat can dugc uu
tién tai dau tu cho phét trién hé thdng giao thong cong cong va ha tang do thi.

+ Tht hai, bd sung quy dinh uu tién bd tri tai dinh cu tai chd hodc trong
pham vi khu vuc TOD ddi voi ho gia dinh, c4 nhan bi thu hoi dat, thong qua
giao dat & hodc bd tri cin hod chung cu, nham bao dam nguoi dan tiép tuc duoc
thu hudéng céc loi ich tir qué trinh phat trién d6 thi va han ché viéc phai di
chuyén dén khu vuc xa trung tim.

+ Thi ba, b sung quy dinh phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu ddi
v6i cac du an TOD phai dong thoi ¢ phuong an phuc hoi sinh ké, trong d6 danh
gia tac dong dén viéc lam, hoat dong kinh doanh va ngudn thu nhap cta nguoi
dan; déng thoi ¢6 chinh sach dao tao nghé, hé tro chuyén ddi viéc lam va tao
diéu kién dé nguoi dan tham gia cac hoat dong dich vu, thuong mai, du lich tai
khu vue sau khi du an hoan thanh.

5. Co ché gop quyén sir dung dat va diéu chinh lai dat dai dé xay
dung méi hodc cdi tao, chinh trang do6 thi, khu dan cw néng thon

5.1. Co so phap ly hién hanh

Luat Pat dai nam 2024 d3 c6 quy dinh vé gop quyén st dung dat, diéu
chinh lai dat dai (Piéu 219) nham tao co s& phap 1y cho viéc phat trién, chinh
trang do thi va khu dan cu néng thon trén co s¢ han ché thu hdi dit, hai hoa loi
ich gitra Nha nudc, nha dau tu va ngudi st dung dat. Day 1a mot chu truong tién
bd, phu hop v6i Nghi quyét s6 18-NQ/TW va xu hudng phat trién d6 thi coa
nhiéu quéc gia.

5.2. Mot 56 bit cdp

Tuy nhién, cic quy dinh hién hanh méi ding & nguyén tac, chua quy dinh
déy du trinh ty, thu tuc, diéu kién ap dung va co ché phan chia loi1 ich gifta cac
bén. Pong thoi, chwa co phuong phap xac dinh ty 1& gop dat, nguyén tic phan
chia lai quy dét sau diéu chinh, co ché xir Iy truong hop khong dat dugc sy dong
thuan hodc chi c6 mot s6 ngudi st dung dat khong tham gia. Do thiéu quy dinh
cu thé, co ché gop quyén sir dung dat va diéu chinh lai dat dai hau nhu chua
duoc trién khai trén thuc té, trong khi nhiéu du an chinh trang do6 thi van phai
thuc hién theo phuong thirc Nha nuéc thu hoi dat, lam phat sinh chi phi bdi
thuong 16n va kéo dai thoi gian giai phong mit bang.

5.3 Dé xuat swa doi, bo sung
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Pé nghi nghién ctru sira doi, bd sung cac quy dinh ctua Luat Pat dai vé
gb6p quyén st dung dat va di€u chinh lai dat dai theo hudng:

+ Quy dinh cu thé diéu kién gop quyén sir dung dat &p dung ddi vai cac
du an phat trién, chinh trang d6 thi, khu dan cu néng thén va cac khu vuc phat
trién d6 thi theo dinh hudng giao thong céng cong (TOD).

+ Quy dinh rd trinh ty, thu tuc thuc hién, phuong phap xac dinh ty 1€ gop
quyeén st dung dat, nguyén tac phan chia lai quy dat hoac san pham bat dong san
sau dieu chinh, bao dam cong khai, minh bach va hai hoa lgi ich cua cac bén.

+ B sung co ché xtr Iy trudong hop chua dat dugc sy dong thuan cua tat ca
nguoi s dung dat, trén co s& bao dam quyén va loi ich hgp phap cta ngudi dan
nhung van dap trng yéu cau trién khai dy &n vi lgi ich chung.

+ Can c6 quy dinh chi tiét vé phuong phap diéu chinh lai dat dai, co ché
dinh gia, phén chia gia tri tang thém tir dat va té chuc thuc hién./.
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