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Abstract: Tong quan cac van dé Iy luan va thuc tién vé phan phdi gia tri ting thém tir dat
trong diéu kién dat dai thuoc sé hitu toan dan trong nén kinh té thi trudng dinh huéng xa
hoi chu nghia ¢ Viét Nam. Diéu tra, khao sat thuc trang thu hoi, boi thuong, hd tro giai
quyét viéc 1am, tai dinh cu tai mot s6 du an cua thanh phd Viét Tri. Nghién cau thuc
trang phan phdi gia tri tang thém tir dat do dau tu phat trién két ciu ha tang phuc vy tién
trinh d6 thi héa. (1ay vi du tai mot sé du an). D& xuat giai phap vé co ché, chinh sach, md
hinh phan phdi gia tri ting thém tir dat do dau tu phat trién két cau ha tang.
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1. Tinh cap thiét
Dat dai ludn 1a ngudn tai nguyén quy cua moi qudc gia, 1a tu liéu san xuat quan trong dé san xuat
ra cua cai vat chat cho sy ton tai va phat trién cua xa hoi loai nguoi; dong thoi, dat dai 1a ngudn
tai nguyén c6 han vé sb luong, nén viéc quan ly, stir dung dat c6 hiéu qua nhat ludn 1a vin dé ma
Chinh phu cua céc qubc gia quan tim va dugc bao vé chat ché bang luat phap.
Thanh phé Viét Tri la trung tam chinh tri, van hoéa, kinh té- x& hoi, an ninh quéc phong cua tinh
Phu Tho. Bé dap tng nhu cau phat trién thanh phd Viét Tri trong nhimg nim t6i trg thanh do thi
loai I, nhiéu dy 4n dau tu xay dung khu d6 thi, két cdu ha tang, cac cdng trinh cong cong di va
dang duoc trién khai véi quy mé 16n, nho khac nhau. Hang trim Hecta dat da duoc thu hoi dé
phuc vy phét trién thanh phé. Tuy nhién, cong tac diéu tiét loi ich ting thém tir dat van dang l1a

bai toan nan giai d6i véi cac cap lanh dao thanh phad.
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Nham gop phan vao su phét trién chung cua thanh phd, kip thoi dua ra huéng giai quyét nhiing
bat cip néu trén, dé tai “Nghién ctru dé xuat giai phap diéu tiét phan gié tri ting thém tir dat
khdng do ngudi sir dung dat mang lai tai mot sé du &n & thanh phd Viét Tri- tinh Phi Tho” 1a rat
can thiét,

Chuong 1:

TONG QUAN CHINH SACH CUA NHA NUOC TRONG VIEC PIEU TIET PHAN GIA TRI
TANG THEM TU DAT KHI THUC HIEN CAC DU AN DAU TU PHAT TRIEN.

1.1. Vai trd cua dat dai trong nén kinh té thi truomg dinh hudng x& hoi chi nghia & Viét Nam
1.1.1. Kinh té thi trudng dinh huéng xa hoi cha nghia ¢ Viét Nam

Dai hoi 1an the X cua Dang di lam sang to thém mot budc ndi dung co ban caa dinh huéng xa
hoi chu nghia trong phat trién kinh té thi truong & nudc ta véi 4 tidu chi co ban sau:

Thir nhat, vé muyc tiéu caa nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia ¢ nude ta nham:
thuc hién “dan giau, nudc manh, x4 hoi dan chi, céng bang van minh”;

Thi hai, vé phuong huéng phat trién, phét trién nén kinh té nhiéu hinh thic s¢ hitu, nhiéu thanh
phan kinh té, trong d6 kinh t& nha nudc giir vai tro chu dao;

Thi ba, vé dinh hudng xa hoi va phan phéi: Phai thuc hién tién bo va cdng bang xa hoi ngay
trong ting budc di va ting chinh sach phat trién; ting truong kinh té phai gan két chat ché va
ddng bo véi phat trién x& hoi, van hoa, gido duc va dao tao

Thir tu, dinh huéng x& hoi cha nghia trong linh vyc quan ly: Phat huy quyén 1am chi xa hoi cua
nhan dan, bao d¢am vai trd quan 1y, diéu tiét kinh té cua Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia
dudi su lanh dao cua Bang.

1.1.2. Thi trudng quyén st dung dat ¢ Viét Nam

Thi truong quyén su dung dat nudc ta gom 2 loai hinh:

+ Thi truong so cap:

+ Thi truong tha cap:

* Vai tro cua thi truong QSDD trong nén KTTT dinh hudng XHCN:

- Hoat dong cua thi truong QSDD gop phan phan bd va sir dung c6 hiéu qua mot trong nhiing
yéu té hang dau cua san xuat do 1a dat va cac bat dong san trén dat.

- Thi trudng QSDPD hoat dong tao ra nhitng kich thich téi tang truong kinh té khi dau tu vao bat
dong san nhu dat dai, nha xudng... tao sy niang dong trong chuyén dich lao dong giira cac nganh,
céc vung lanh thé théng qua viéc dau tu, stir dung dat dai va cac bat dong san khac mot cach hop

-

ly.



- Tac dong truc tiép cua thi truong QSDD t6i phét trién thi truong tai chinh. Viéc chuyén bat
dong san hang hoé thanh tai san tai chinh gop phan huy dong cac nguén luc cho nén kinh té.
- Phét trién thi truong QSDD mét cach théng thoang s& tao diéu kién cho viéc hinh thanh gié ca
dat dai mot cach khach quan va duoc phan anh day du vao chi phi san xuat.
- Phét trién thi truong QSDPD thong thoang sé tao dong co phin dau va co hoi c6 nha & cho dai
da s6 dan chiing lao d6ng véi gia ca chap nhan duoc.
1.1.3. bia t6 va quan hé loi ich kinh té- x& hoi d6i voi Nha nude, nha dau tu va ngudi cé dat bi
thu hdi
1.1.3.1. Ly thuyét vé dia td va quyén niang ddi voi dat dai
Dja td 1a mot pham trd kinh té gan lién véi ché do so hiru dat dai, 1 hinh thai dudi d6 quyén so
hiru dat dai duoc thuc hién vé mat kinh té tie 1a dem lai thu nhap cho ngudi s hitu.
Déi véi Vit Nam, quyén so hiru dat dai thuoc vé Nha nudc con cong dan, té chic, doanh
nghiép..v..v.. (thuong goi 1a nguoi sir dung dat) chi c6 quyén si dung trén manh dat duoc Nha
nudc giao. Hiéu theo khai niém trén thi nhitng nguoi dang c6 QSDP khong ¢ quyén trong viéc
thu dia t6 hay dia td thang du. Diéu nay trén thuc tién da va dang lam cho cac chu thé tham gia
quan hé dét dai gap phai nhitng van dé phuc tap tir viéc sir dung dét thuc té cho dén quan 1y vi
md trong nén KTTT dinh huéng XHCN. Pic biét la viéc xuat hién tu tuong va hanh vi “doc
quyén” trong viéc giao dat, cho thué dat, dinh gia bdi thuong khi thu hoi dat, han muc si dung
dat, thoi han st dung dat...  1.1.3.2. Quan hé loi ich kinh té - x hoi ddi v6i Nha nude, nha dau
tu va nguoi st dung dat
Loi ich kinh té 1a mot pham trui kinh té, n6 phan anh nhiing diéu kién, phuong tién nham dap ang
nhu cau vé vat chit cia mdi chu thé do d6 loi ich kinh té con 1a hinh thtc biéu hién cua quan hé
san xuat va do quan hé san xuat quyét dinh. B4i vai loi ich x4 hoi 1a co s¢ dé dam bao cdng bang
thuc sy, virng chic cho su phat trién ding hudng va cho sy phét trién caa cac loi ich khac. [16]
Cho du cach phan chia loi ich c6 thé khac nhau nhung céc loi ich kinh té bao gio ciing c6
mdi quan hé mat thiét vgi nhau. C6 thé thiy mot phan ngudn lee dat dai van chua duoc st dung
c6 hiéu qua, tac dong dén muc tiéu kinh té - x4 hoi, ting truong kinh té va gay that thu cho ngan
séch nha nugc ma nguyén nhan chu yéu con chua giai quyét dugc quan hé loi ich kinh té - x4 hoi
trong cac quan hé dat dai.. Thuc té quan hé loi ich giira 3 bén hién nay con nhiéu bat cap véi
nguoi sir dung dat bi thu hdi lubn mong mudn duoc bdi thudng thoa dang, trong khi cac nha dau
tu mudn téi da hoa lgi nhuan bang moi cach, Nha nuéc chi thuc hién thu cac khoan thué va Ié
phi tir cac giao dich dét dai. Do vay, vai trd cua Nha nudc cang tré nén quan trong trong diéu tiét

quan hé loi ich ba bén trong sir dung dat dai bén virng.



1.2. Céc chinh sach cua Nha nudéc trong viée diéu tiét va quan ly phan gia tri ting thém
tir dat khi thuc hién cac du an dau tu phat trién
1.2.1. Cac van ban luat
Céc van ban luat 1a cac van ban do Qudc hoi ban hanh bao gém: Hién phép, Luat Dét dai.
+ Hién phép:
+ Luat Dét dai:
1.2.2. Cac van ban dudi luat

1.3. Kinh nghiém mét sé nuéc trén thé gisi vé viéc chia sé loi ich tir dat
1.3.1. Kinh nghiém caa Trung Quéc
Trong phét trién cac Khu kinh té, khu cong nghiép, Trung Québc da c6 nhitng chinh sach vé dat
dai, hai hoa lgi ich cua nha dau tu:
- Viéc str dung dat dé dau tu cac cong trinh, dyu an trong KKT, KCN déu dugc thuc hién theo
hinh thize dau thau.
+ Khong dua toan bo sé tién dén b cho ngudi dan ma thanh toan tién cho nguoi dan 1am nhiéu
lan hoac hd tro ngudi dan sir dung phan tién gitr lai dé gop von kinh doanh, tao thu nhap va viéc
lam lau dai;
+ Pao tao nghé, tao viéc 1am thich hop cho nguoi dan;
+ Thiét 1ap hé théng bao hiém x4 hoi ciia ndng dan mat dat
+ Moi ndng dan mat dat huong mot phan thanh qua va thu loi cia céng nghiép hoa va d6 thi hoa
bang cach thu hut ndng dan mat dat tham gia c6 phan.
1.3.2. Kinh nghiém cua Singapore
Vé phuong phap xac dinh gia dat, Singapore ciing thyuc hién nhu & Viét Nam 1a st dung phuong
phép so sanh va phuong phép tinh gia tri thang du cia nha dau tu. Tuy nhién, trudng hop dét va
tai san thudc s¢ hiru nha nudc dua ra dau gia thi Singapore thuc hién theo quy trinh: Nha nudc
dinh gi4 va nguoi tham gia dau gia (hoic nha dau tu) ciing dua ra gia caa minh (thdng tin gia
dugc bao mat). Khi cong bd gia, gia nha dau tu ndo cao hon 85% gi& nha nudc dua ra thi nam
trong khung triing gia va gia nha dau tu nao bo cao nhét thi tring du gia (khac voi Viét Nam la
nha nude dinh gia roi cong bd gia va tién hanh dau gid). [16]
Truong hop sau thoi diém chi dinh thau hoic tring dau gia va khu dat diéu chinh quy hoach lam
tang hé sb st dung dat (hoic c6 nhimng thong tin 1am ting loi nhuan ddi véi khu dat) thi nha nudc
tién hanh diéu chinh thu thém 70% cua lgi nhuan phét sinh va nha dau tu huéng 30% cua loi
nhuan phat sinh.

Chuong 2:



NGHIEN CUU THUC TRANG CONG TAC PIEU TIET PHAN GIA TRI TANG THEM TU
DAT KHONG DO NGUOI SU DUNG DAT MANG LAl TAl MOT SO DU AN O THANH
PHO VIET TRI

2.1. Téng quan vé dia ban nghién cau

* Thuan loi:

Thanh phé Viét Tri c6 vi tri thuan loi dé phat trién kinh té: 1a cira ngd phia Tay cua Thu
d6 Ha Noi va phia Bic caa ddng bang séng Hong; 1a cau ndi gitra c4c tinh déng bang Bic Bo, Ha
Noi, Hai Phong vai cac tinh phia tay- Pong Bic Bo va trung tdm chinh tri, kinh té, vin hoa, ctia
tinh Phi Tho. Hon nira, thanh phé ciing c6 mét co so ha ting viing chic da dwoc hinh thanh lau
dai va ngay cang dugc cang cd phét trién. Nhirng diéu kién nhu vay tao thuan loi cho su phat
trién bén virng cua thanh phd hién tai va trong tuong lai.

* Kho khan:

Hién nay, thanh phé Viét Tri con ton tai mot s6 kho khan sau:

Thir nhat: Hé thdng co so ha tang ky thuat, ha ting xa hoi & nhiéu diém dan cu con chua
hoan thién, thiéu dong bo hoidc qua cii gdy khé khin cho viéc to chiic san xuat va doi séng cua
nguoi dan.

Thi hai: Nhiéu du an trién khai trén dia ban con cham tién do so véi ké hoach do vudng
mac & cong tac dén bu, giai phong mat bang, thiéu vén dau tu--- gay nhiéu bac xdc cho ngudi
dan.

Thir ba: Van dé 6 nhiém mai truong trén dia ban thanh phé chua duoc quan tam giai
quyét ding murc. Piéu nay xuat phat tir viéc phdi hop thiéu chat ché gitra chinh quyén va céc
doanh nghiép dong trén dia ban.

2.2. Tinh hinh thu héi dat phuc vu phat trién d6 thi trén dia ban thanh phd Viét Tri- tinh Pha Tho
2.2.1. Bién dong dét dai cho muc tiéu d6 thi hoa giai doan 2000-2010

Nhu vay, trong giai doan 2000- 2010 viéc sat nhap thém 06 xa thuoc cac huyén Lam Thao, Phu
Ninh va Ba Vi da lam tong dién tich ty nhién caa thanh phé c6 su thay ddi 16n kéo theo sy thay
d6i dién tich cua tat ca céc loai dat. Co thé thay rang, trong giai doan 2000 - 2010 viéc chuyén
ddi muc dich sir dung céc loai dat nhin chung phu hop véi xu thé bién dong st dung dat noi
chung va phl hop voi xu thé cong nghiép hoa, do thi hda. Tuy nhién, trong thoi gian qua mot
dién tich 16n dat néng nghiép da bi chuyén sang cac muc dich phi néng nghiép, mét lugng 16n
nguoi dan da mat di tu liéu san xuat chinh caa minh. Chinh vi vay, trong thoi gian t6i can phai
¢6 nhiing chinh sach hd tro giai quyét van dé& cong an viéc 1am, 6n dinh doi séng cho nhiing

nguoi dan bi thu hdi dat néng nghiép, gop phan 6n dinh chinh tri, xa hoi.



2.2.2. Nhu cau sir dyung dat cho muc tiéu d6 thi hoa dén nam 2015

Dé phuc vu viéc phét trién kinh té- x4 hoi dén nam 2015 thanh phd Viét Tri can khoang
hon 2.000 ha dét phai chuyén muc dich st dung. Day 13 mét dién tich kha 16n nén doi hoi can c6
su nd lyc cia toan thé nhan dan ciing nhu cac cap bo Bang, chinh quyén trong thanh phd.

2.3. Thyc trang thu hdi dat, boi thuong, hd tro giai quyét viéc 1am, tai dinh cu cho nguoi
c6 dét bi thu hoi phuc vu cac du an dau tu xay dung phat trién do thi
2.3.1. Thuc trang thu hdi dat phuc vu cac du an dau tu xay dung phat trién d6 thi
Nam 2009, toan thanh phé c¢6 239,57 ha dat bi thu hoi, trong d6 dién tich dat néng nghiép chiém
86,83% (208,03 ha), dat thd cu chiém 11,76% (28,17 ha), con lai 1a dat giao théng thiy loi va dat
khac (chiém 1,41%). C6 10.419 ho bi anh huong, ¢6 91 ho duoc nhan dat tai dinh cu.
Niam 2010 da c6 227,7 ha dat bi thu hdi, trong d6 dat néng nghiép 1a 194,2 ha (chiém 85,3%), dét
tho cu 14 28,2 ha (chiém 12,4%), dat giao thong, thay loi 14 0,62 ha (chiém 0,2%), dat khac la 4,6
ha (chiém 2,1%), da anh huong truc tiép dén doi sdng caa 8.948 ho dan trong toan Thanh phé.
C6 561 ho du diéu kién tai dinh cu nhung nim 2010 méi chi ¢6 131 ho nhan dét tai dinh cu.
Tong sb tién boi thuong duoc duyét 1a 575,35 ty dong, trong d6 boi thuong vé dat la 169 ty
ddng, boi thuong vé tai san 1a 269,24 ty dong, hd tro cho nguoi co dat bi thu hoi 1a 127,6 ty
dong.
Tinh dén thang 4 ndm 2011, dd c6 51,74 ha dat bi thu hdi trong d6 dat ndng nghiép 1a 45,4ha, dat
tho cu 12 5,34 ha, céc loai dat khac con lai 1a 1 ha. C6 1498 ho bi anh huéng cuaa viéc thu hdi dat
phuc vy phét trién kinh té caa thanh phd. S6 ho duoc tai dinh cu 1a 28 ho. Thanh phé da to chic
chi tra cho 865 ho vai tong so tién hon 53 ty dong.

2.3.2. Bdi thuong, tai dinh cu cho nguoi dan c6 dat bi thu hoi

Tinh dén thang 4/2011 trén dia ban thanh phd Viét Tri da co 81 dy 4n dau tu voi dién tich
du kién thu hoi 1a 839.3 ha, chu yéu Ia tir thu hoi dat ndng nghiép. Cac dy &n hau hét da co
phuong an boi thuong giai phdng mat bang, tuy nhién dién tich boi thuong, giai phéng mit bang
xong mai dat 679.14 ha, chiém 81.4% dién tich phai boi thuong, giai phong mat bang. Dién tich
chua boi thuong, giai phong mit bang 1a 155.16 (chiém 18.6%). Co dén 20.865 ho dan bi anh
huang va phai dugc boi thuong, nhung méi ¢6 17.331 ho nhan tién boi thuong, con 3.534 ho van
chua nhan tién boi thuong. Tong s6 kinh phi boi thuong duoc duyét la 1147.75 ty dong, trong
d6: da chi tra boi thuong vé dat 1a 319.01 ty ddng, bdi thuong vé tai san 1a 282.87 ty dong, hd tro
la 184.03 ty ddng, chwa chi tra bdi thuong la 349.36 ty dong.

2.3.3. Béi véi hd trg 6n dinh doi sdng va giai quyét viéc lam



Ngoai cac khoan bdi thuong vé dat va gi tri tai san trén dét, tinh Ph Tho con c6 cac
khoan hd trg cho nguoi dan c6 dat bi thu hdi nhu: hd trg thué nha, hd tro dao tao nghé, hd tro
chuyén doi nghé nghiép, hd tro di chuyén... Tuy nhién céc khoan hd tro thuong duoc tinh cho
timg m2 dét bj thu hdi va duoc tra bang tién mat. Cac khoan hd trg chinh 1a: hd trg di chuyén tir
2.200.000d/h6 dén 3.600.000d/ho; hd tro tién thué nha tir 120.000d dén 144.000d/khau/thang; hd
trg 6n dinh doi sdng; hd tro chuyén doi nghé nghiép, tao viéc lam 2.000.000d/ngudi/khoa.

2.4. Thuc trang cong tac diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat tai mot sb du an trén dia
ban thanh phd Viét Tri

2.4.1. Diéu tiét loi ich cho ngudi dan ¢ dat bi thu hoi

Viét Tri cling nhu c&c thanh phd dang phat trién khac trén toan quéc, nham muc tiéu phat

trién kinh té- x4 hoi thi viéc chuyén ddi muc dich tir dat néng nghiép sang dat phi néng nghiép 1a
mot diéu tat yéu. Trong nhitng ndm qua, c6 rat nhiéu du an duoc trién khai trén dia ban thanh
phd, hang trim hecta dat caa nguoi dan bi thu hdi phuc vu cho céc du an, phuc vu cho viéc phat
trién thanh phd néi riéng va cua dat nude néi chung. Tuy nhién viéc ngudi dan nhan duoc loi ich
tir viéc phét trién nay van chua duoc quan tdm thoa dang. CO6 thé noi rang, nguoi dan chi duy
nhat dugc nhan tién boi thuong, hd tro va tai dinh cu, ngoai ra khong cé bat cir khoan thu nhap
nao khac tir du &n ma chinh ho 1a ngudi bi thu hoi dat.
Nghi dinh 69/2009/ND-CP cua Chinh pha ¢6 hiéu lyc thi hanh d& mang lai nhiéu loi ich chinh
dang cho nguoi ¢ dat bi thu hoi, cac doanh nghiép ¢ nhu cau sir dung dién tich dét 16n s& co
nhitng kho khan hon khi trién khai thuc hién dy &n do gia boi thuong cao lam anh hugng khdng
nhé dén hiéu qua dau tu cho du tién boi thuong s& dugc khau trir vao tién thué dat, giao dat theo
quy dinh. Déi véi dy &n xay dung dudng Nguyén Tat Thanh da ap dung Nghi dinh 69/2009/ND-
CP va Quyét dinh s6 3995/2009/QD- UBND tinh Phu Tho vé viéc “Ban hanh quy dinh vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cu va trinh ty, thu tuc thuc hién khi Nha nudc thu hdi dat trén dia ban
tinh” theo d6 ngudi dan caa du &n nay khi bi thu hoi dat ngoai tién boi thuong s& nhan duoc cac
khoan ho trg.

2.4.2. Biéu tiét loi ich cho Nha nudc khi giao dat

Qua diéu tra cho thdy mic binh quan thu ngan sach nha nuéc tir giao dat va cho thué dat
1a 0.96 ty ddng/ha. Pay 1a muc kha thap so véi tong thu ngan sach nha nudc tir giao dat cua toan
thanh phd. Nguyén nhan mét phan 1a do UBND tinh Phi Tho chua c6 nhiing giai phap diéu tiét
phan lgi nhuan gia ting tir dat khi cac dy &n nay trién khai. Riéng du an dwong Nguyén Tat
Thanh téng thu ngan sach dat 2.33 ty dong/ha, cao hon nhiéu so véi cac du &n khéc. Tai du &n

nay, UBND tinh Pht Tho di ap dung mé hinh “bién chinh trang” dé diéu tiét phan gia tri ting



thém tir dét, theo d6 ngoai viéc thu hdi dat dé ma duong, UBND tinh di cho phép chi dau tu thu
hoi rong ra phan dat doc hai bén duong.

2.4.3. Diéu tiét loi ich cho td chuc kinh té sau khi da dau tu xay dung két cau ha tang

Déi vai viée dau tu xay dung co 6 ha ting, khu do thi.... cac nha dau tu thuc hién theo
quy hoach chi tiét duoc cip cd tham quyén phé duyét va trién khai dén bu, giai phéng mit bang
chuan bj dau tu ha tang. Tong muac dau tu xay dung duoc lap theo quy dinh hién hanh, bao gom:
Chi phi tién st dung dét hoic tién thué dat; chi phi cho san lap mit bang, bdi thuong GPMB; hd
trg tai dinh cu (néu c6); chi phi cho xay dung hé thdng ha ting ky thuat (gém: hé thdng giao
thdng, hé théng cip nudc, thoat nudce, hé thdng cung cap dién chiéu sang cong cong, xt ly chat
thai); chi phi xay dung céng trinh (cac cong trinh cdng cong, cong trinh nha &) cho toan bo du
an.

Loi nhuan cua cac doanh nghiép sau khi dau tu xay dung co so ha tang tai cac dy an dau
tu binh quan dat 4.49 ty déng/ha, cao nhét I1a dy an khu d6 thi va dich vu thuong mai Minh
Phuong 6.86 ty dong/ha tiép sau 1a du an duong Nguyén Du 6.10 ty dong/ha, du an duong
Nguyén Tat Thanh 5.12 ty dong/ha, xép cudi 1a du an duong Hoa Phong kéo dai véi 4.81 ty
ddng/ha. Tuy nhién, trir dy an duong Nguyén Tat Thanh da duoc UBND thanh phé Viét Tri t6
chirc ban dau gia toan bo 963 6 dat chia 16 va 166 6 dat biét thy, con lai cac du an khéc s luong
giao dich la rat it.

* Panh gia, nhan xét chung:

Xét binh quan trén 1 ha dat dau tu ha tang dé chuyén nhuong cho thué trén céc dy an diéu tra
cho thay thu ngan sach nha nudc dat 0.96 ty dong/ha; nguoi cé dat bi thu hdi (tién boi thuong)
dat 0.84 ty dong va lai cia doanh nghiép dat 4.49 ty dong/ha. Xéac dinh co cau ty 18 lgi nhuan
hién nay ddi voi doanh nghiép, nha nudc va nguoi ¢ dat bi thu hdi theo ty 18 6:1:1. Viéc tinh
toan loi ich nay s& 1a co s& dé phan chia loi ich hai hoa gitta ba bén: Nha nudc, nha dau tu va
nguoi co dat bi thu hdi.

Chuong 3:

PE XUAT MOT SO GIAI PHAP PIEU TIET, PHAN PHOI GIA TR] TANG THEM TU DAT
KHONG DO NGUOI SU DUNG PAT MANG LAl NHAM BAM BAO ON PINH VA CONG
BANG XA HOI

3.1. Quan diém vé phan chia loi ich ciia Nha nuéc, nha dau tu va ngudi co dat bi thu hoi

3.1.1. Viéc giai quyét vin dé phan chia lgi ich cua Nha nudc, nha dau tu va nguoi co dat bi thu

hoi phai dimg trén quan diém phét trién tong thé kinh té - x hoi



3.1.2. Tuan tha quy luat khach quan cua sy phat trién, quy luat gia tri, quy luat cung - cau trong
nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi cha nghia

3.1.3. Nha nuéc phai diéu tiét tir qué trinh chuyén ddi céng nang, muc dich chuyén quyén sir
dung dét va dia td chénh léch phat sinh

3.1.4. LAy muc tiéu con ngudi lam trong tdm trong qué trinh thi trudng héa, kinh té hoa dét dai
3.1.5. Cong khai, minh bach va thuc hién day du nghia vu d6i voi Nha nuée, ngudi bi thu hdi dat
cua t6 chic kinh té

3.1.6. Tao lap co ché dé nguoi bi thu hdi dat gop von (tir tién boi thuong) lién doanh véi nha dau
tu

3.1.7. Bam bao hai hoa loi ich cia Nha nuéc, t6 chire kinh té va ngudi dan trong hoat dong thu
hoi dét, chuyén nhuong, cho thué dat

3.1.8. Chi thuc hién mét hinh thae dau gia quyén sir dung dat dé giao dat, cho thué dat déi véi
cac t6 chuc kinh té dau tu xay dung két cau ha tang dé chuyén nhuong, cho thué

3.2. Dé xuat mét sé giai phap nham dam bao hai hoa lgi ich gitra Nha nudc, nha dau tu va nguoi
c6 dat bi thu hoi

3.2.1. Nhom giai phap vé chinh séch

3.2.1.1. Hoan thién chinh sach, phép luat dat dai

3.2.1.2. Hinh thanh co ché dinh gi4, hach toan trong viéc chuyén nhuong cho thué dit trén
nguyeén tic dat dai thudc sé hitu toan dan

3.2.1.3. Pbi méi chinh séch quan 1y vi moé ctia Nha nude trong qué trinh phat trién hang hoa dat
dai trong nén kinh té thi truong dinh huéng x& hoi chi nghia

3.2.2. Nhdm giai phap mé hinh

3.2.2.1. M6 hinh “Bién chinh trang”

- Y twdng mé hinh:

Y tuong md hinh bién chinh trang Ia tién hanh giai téa rong thém dién tich hai bén phan dat dy
kién thu hoi dé xay dung cac cdng trinh ha ting. M6 hinh Bién chinh trang duoc &p dung ddi Voi

cong trinh xay dyng tuyén dudng mai hay chinh trang ma rong thém tir con duong hién hiu.

Bién chinh trang
buong bo

Bién chinh trang



Nhu vay, thay vi giai toa du dién tich dé lam duong, Nha nuéc sé giai toa rong ra dién tich hai
bén doc theo truc duong méi hinh thanh, tao ra mot quy dat di trix, vi day 1a khu vuc c6 gié tri
gia tdng cao nhat. Quy mé phan dién tich thu hdi thém nay s& duoc thay ddi tly theo thuc trang
sir dung dat & khu vuc thu hdi, ty theo kha ning ngudn vén ciing nhu sé lwong ho s& bi di doi,
qua d6 dam bao tién d6 thyc thi hop Iy khong kéo dai thoi gian cua du &n.

3.2.2.2. M6 hinh “Ngudi dan gop von bang gia tri quyén sir dung dat”.

-'Y tuong md hinh:

Ngudi dan trong khu vuc dy &n, thay vi nhan mét sé tién 16n thi can khuyén khich gép phan gia
tri da nhan duoc tir &&n b vao vén cia nha dau tu du an, luc d6 thay vi nhén tién ho s& mua cb

phan hay trai phiéu chuyén ddi cua nha dau tu kinh doanh.

KET LUAN VA KIEN NGHI

1. Két luan

Cong nghiép hda- hién dai hoa 1a con duong tat yéu dé dua dat nudc ta phat trién. Viéc thu hoi
dat, giai quyét viéc lam, thu nhap 6n dinh doi sdng vat chat va tinh than cho nguoi dan ¢ dat bi
thu hdi ludn duge Dang va Nha nudce quan tam, chi trong. Tir nhitng nghién ciu trén cd thé rat
ra mot s6 két luan sau:

1. Viéc thu hoi dat phuc vu phat trién d6 thi da lam dién tich dat néng nghiép trén dia ban thanh
phd giam manh anh huong dén doi séng ciia nguoi ndng dan véi hoan canh thiéu tu lieu san
xuat, khéng c6 viéc 1am.

2. Gia dét va don gié tinh bdi thudng van 1a nhitng vudng mic co ban trong cong tac bdi thuong,
GPMB do gi4 boi thuong ludn thap hon gia trén thi truong, tao su chénh léch qua 16n vé gia, anh
huong dén tién do GPMB, phét sinh khiéu nai kéo dai. Hon nira bang gia dat hang nam cua
UBND tinh ban hanh c¢6 chiéu huéng ting, trong khi thoi gian thuc hién dy an thuong kéo dai
vai nam dan dén trong cling mot du &n gia boi thuong khac nhau.

3. Binh quan trén lhecta dat dau tu ha ting dé chuyén nhuong, cho thué tai mot sé du an diéu tra,
khao sét cho thy thu ngan sach nha nudc dat 0.96 ty dong/ha, nguoi dan co dat bi thu hoi (tién
bdi thuong, hd tro) dat 0.84 ty dong/ha, doanh nghiép thu loi nhuan sau khi da trir chi phi dat
4.49 ty ddng/ha. Xac dinh co ciu ty 18 lgi nhuan giira doanh nghiép, nha nuéc va nguoi dan bi
thu hoi dat theo ty 1& 5:1:1.



4. Két qua cho thay gié tri gia ting tir dat trong qué trinh d6 thi hda chua dwoc phan bd hop ly
gitta Nha nudc, nha dau tu va nha ndng, trong d6 doanh nghiép thuong duoc huong loi nhiéu.
Hién nay trén dia ban thanh phé maéi chi c6 mot sé du &n ma UBND tinh Phi Tho ¢6 nhitng bién
phap diéu tiét phan gia trj gia ting tir d4t mot cach hai hoa dam bao lgi ich cho ngudi dan va Nha
nudc, tuy nhién nhitng s6 dy an nay khdng nhiéu va chu yéu do UBND tinh, thanh phé 1a cha
dau tu. Cac doanh nghiép kinh doanh ha ting van c6 duoc su wu dii cia UBND tinh, do d6 loi
nhuan thu vé cang chénh Iéch so véi Nha nudce va ngudi dan cé dét b thu hoi.

5. Bé gop phan diéu tiét ngudn loi tir dat dai nham bao dam 6n dinh va cong bang x& hoi can cha
trong dén maot s6 giai phap co ban nhu:

- V& co ché chinh sach: Hoan thién chinh sach, phap luat dat dai. Hinh thanh co ché dinh
gia, hach toan trong viéc chuyén nhuong cho thué dét trén nguyén tic dat dai thuoc so hitu toan
dan. P6i mai chinh sach quan 1y vi mé cia Nha nudc trong qua trinh phét trién hang hoa dat dai
trong nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia.

- Vé md hinh: M6 hinh bién chinh trang va md hinh nguoi dan gép vén bang gia tri
quyén sir dung dat.

2. Kién nghi

1. Phan chia lgi ich cho doanh nghiép, nha nudc va nguoi dan cé dat bi thu hoi trén co so hai hoa
v6i nguyén tac Nha nude 1a trung tim dé diéu tiét cac mdi quan hé bang hé thdng chinh sach cu
thé.

2. Han ché va tién téi khong giao dét truc tiép cho cac nha dau tu, Nha nudc sé ding ra thu hoi
dat, bdi thuong, hd trg cho nguoi dan sau do trao tra mit bang cho nha dau tu theo gia dat ma
Nha nudc tinh toén hop ly dé phan chia lgi ich mot cach hai hoa gitra 3 bén: Nha nuéc, nha dau
tu va nguoi dan co dit bi thu hdi.

3. Loi nhuan cua cac doanh nghiép thu duoc tai mot sé du &n ¢ thanh phd Viét Tri 1a rat 16n, gip
5 lan so voi Nha nuée va ngudi dan cé dat bi thu hoi, can c6 bién phap phan chia lai theo ty Ié
gitra Nha nudc, doanh nghiép, nguoi dan 1a 5:3:2.

4. Stra di, b6 sung Luat Dat dai 2003, trong d6 can stra d6i mot s6 van dé:

- C6 nhitng quy dinh, huéng dan cu thé ddi voi UBND cac tinh trong viéc xac dinh gia dat sat
Vi gia thi thuong trong diéu kién binh thuong.

- Quy dinh co ché khuyén khich nguoi st dung dat co dat bi thu hoi tham gia gop von bang gia

tri quyén sir dung dat vao céc dy an dau tu kinh doanh phat trién kinh té.
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