TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

PHAT TRIEN PO THI THEO PINH HUONG GIAO THONG CONG CONG VA
YEU CAU HOAN THIEN PHAP LUAT: NHIN TU THUC TIEN THANH PHO
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Tom tdt:

Nghi quyét 98/2023/QH15 cua
Quéc hoi quy dinh 44 co ché dic tho,
trong do, cho phép thi diém mo hinh phat
trién do thi theo dinh huéng phat trién
giao théng cbng cong (Transit Oriented
Development - TOD). Thanh phé da thong
qua danh muc 07 vi tri phét trién TOD doc
tuyén Metro s6 1, Metro s6 2, tuyén Vanh
dai 3. Theo d6, nhiing khu dat quanh nha
ga metro sé& ting hé s6 sir dung dat, ting
mat d6 dan sé dé thu hut va phuc vu nguoi
dan cu tra. Tuy nhién, qua mdt nam,
Thanh phb H6 Chi Minh chwa thé c6 TOD
duong sit d6 thi hay TOD duong Vanh
dai 3. Du Nghi quyét 98/2023/QH cho
phép thi diém, nhung ciing can mot nén
tang phap 1y cu thé hon dé 1am co s phép
ly thuc hién. Bai viét nay phan tich cac co
ché dac thu dugc Nghi quyét 98/2023/QH
trao cho Thanh phé HO Chi Minh va dé
xuat mot sé ¥ kién nham hoan thién hanh
lang phap 1y dé phét huy hiéu qua cua co
ché dic thu trong viéc thi diém phat trién
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Abstract:

Resolution  98/2023/QH15 of the
National Assembly stipulates 44 special
mechanisms, including allowing Ho Chi
Minh City to pilot the Transit-Oriented
Development (TOD) urban development
model. The city has approved a list of seven
TOD development locations along Metro
Line 1, Metro Line 2, and Ring Road 3.
Accordingly, land areas around metro stations
will have increased floor area ratios and
population  densities to attract and
accommodate residents. However, after one
year, Ho Chi Minh City has yet to establish a
TOD for urban rail or Ring Road 3. While
Resolution 98/2023/QH15 allows for piloting,
a more specific legal framework is needed as
a legal basis for implementation. This article
analyzes the special mechanisms granted to
Ho Chi Minh City under
98/2023/QH  and  proposes
recommendations to improve the

order to enhance

Resolution
several
legal
the
effectiveness of these special mechanisms in

framework in
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TOD tai Thanh phé H6 Chi Minh piloting  Transit-Oriented  Development
(TOD) in Ho Chi Minh City.
Tur khoa: Keywords:
Phét trién do thi theo dinh hudng Transit  Oriented  Development

giao thong cdng cong; co ché dic thu; (TOD); special mechanisms; legal
khung phép ly TOD. framework for TOD

1. Pat van dé

Nam 2017 khi thanh phd dé xuat thi diém mot s co ché, chinh sach dic thu
dugc Qudc Hai thong qua tai Nghi quyét 54/2017/QH14 da dé cap dén nhitng noi dung
lién quan dén co ché quan 1y dat dai, quan Iy dau tu va quan 1y tai chinh, trong d6 co
nhitng chinh sach khoi thong cac ngudn luc phét trién hé thong két cau ha tang giao
thong. Tuy nhién, qua danh gia tong két, nhiéu noi dung trién khai Nghi quyét
54/2017/QH14 con cham so vai ké hoach, hiéu qua chua cao’, mot sé van dé chua dugc
nhan dién trong phat trién két cau ha ting d6 thi. Trong d6, chua d& cap dén mé hinh
khai thac phat trién d6 thi theo dinh huéng giao thdng cong cong sic chd 16n (goi tit 1a
TOD)-1a xu hudng d6 thi ma thé gisi di va dang phat trién nhu 13 mot giai phap hitu
hiéu khoi thong cac ngudn luc cho nhu cau phat trién hé thong két cdu ha tang giao
thong.

Theo d6, tai thoi diém tong két thuc hién Nghi quyét 54 caa Quéc hoi, nham tiép
tuc thuc hién thu hut dau tu cac dy an két cau ha tang giao thong trong diém tai thanh
phb Ho Chi Minh (TP.HCM), chinh quyén thanh phd da dé xuat s dung ngan sach dia
phuong dé trién khai du an du tu cong doc lap dé thuc hién cong tac boi thuong, hd
trg, tai dinh cu dbi voi cac du an dau tur viing phu can cac nha ga thudc cac tuyén duong
sat duoc cap c6 tham quyén phé duyét, ving phu can cac nit giao thdng doc tuyén
duong Vanh dai 3 thudc dia phan TP.HCM dé thu hoi dat, chinh trang, phat trién d6 thi,
thuc hién tai dinh cu tai chd, tao quy dat dé dau gia lya chon nha dau tu cac dy &n phét
trién d6 thi.

Véi nhitng co ché dic tha dugc Québc hoi thong qua tai Nghi quyét 98, thanh
phd du cac diéu kién chinh tri, phap 1y dé thi diém dau tién md hinh TOD. Pay duoc ky
vong la chia khéa khoi thong cac ngudn luc dau tu hé thdng ha tang giao théng cap
bach trong noi do va giai nen khéng gian do6 thi ra ngoai vi hiéu qua hon. Tuy nhién, qua
so két mot nam thuc hién Nghi quyét 98, thanh phé chua thé c6 TOD duong sit d6 thi

! Chinh phu (2023), To trinh s6 236/Ttr-CP ngay 17/05/2023 cua Chinh phu du thao Nghi quyét cua
Qudc hoi veé thi diém mot s6 co ché, chinh sach déc thu phat trién Thanh pho H6 Chi Minh.
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hay TOD dudng Vanh dai 3. Du Nghi quyét 98/2023/QH cho phép thi didm, TP.HCM
can mot nén tang phap 1y cu thé hon, lam co sé phap 1y dé thuc hién. Bai viét nay phan
tich mot sé vuéng méc trong quy dinh phap luat trong qua trinh thuc hién Nghi quyét
98/2023/QH. Trén co s& do, tac gia d& xuat mot s6 ¥ kién nham hoan thién hanh lang
phap 1y thuc day viéc thuc hién hiéu qua mé hinh TOD tai TR.HCM néi riéng va khu
vuc do thi ca nudc ndi chung.

2. Quy dinh phat trién db thi theo dinh hwéng giao thong céng cong

2.1. Quy dinh chung vé dau tw phat trién doé thi theo dinh hwéng giao thdng cong
cong

Phat trién d6 thi theo dinh huéng phat trién giao théng céng cong (Transit
Oriented Development - TOD) la mé hinh liy dinh huéng phét trién hé thng giao
thong cong cong 1am co s& cho quy hoach, phat trién do thi; l1dy dau mdi giao théng lam
diém tap trung dan cu nham nang cao hiéu qua sir dung dt, cdng trinh céng cong, gop
phan giam Un tic giao théng va 6 nhiém méi truong?. Vé ban chat, TOD la sy két hop
gitta quy hoach str dung dat va phét trién ha tang giao thong theo nguyén tic “nén - da
ning - gan truc giao thong cong cong®. Pay khdng chi 1a mot md hinh quy hoach
khong gian, ma con 1a mot cau trdc phép 1y - thé ché phic hop, doi hoi sy diéu chinh va
hoan thién toan dién caa hé théng phép luat hién hanh & nhiéu cap d6. TOD lién quan
truc tiép dén cach thuc to chuc, phan bo va st dung nguon luc cong, dic biét 1a dat dai,
két cAu ha tang, tai chinh d6 thi, va tham quyén quan tri do thi.

TOD khong thé trién khai hiéu qua néu chi 1a dinh huéng quy hoach. M6 hinh
nay doi hoi phai duoc thé ché héa trong cac van ban quy pham phap luat duéi dang:

« Quy dinh phép ly vé tich hop quy hoach st dung dét va giao thdng;

« Co ché xac lap quyén va nghia vu giita cac chii thé lién quan (Nha nudc, nha
dau tu, nguoi dan, doanh nghiép van tai...);

« Hanh lang phap 1y cho cac cong cu tai chinh - dat dai mé&i, nhu khai thac gia
tri dat ting thém (land value capture), chuyén ddi chirc niang dat, hoic hinh thac ddi tac
cong - tu (PPP) trong phat trién ha tang.

Kinh nghiém thé gisi cho thdy TOD Ia mét chinh sach cong cé tinh phap 1y cao.
Chinh sach nay nham muc tiéu huy déng cac ngudn luc xa hoi hoa thuc hién dau tu cac
dur &n thudc ving phu can cac nha ga tuyén dudng sét d6 thi, cac tuyén cao tdc theo céc
d6 an quy hoach di duoc co quan c6 tham quyén phé duyét nham tao sy dong bo trong

2 Khoan 3 Diéu 2 Nghi quyét 98/2023/QH15.
3 Suzuki, H., Cervero, R., & luchi, K. (2013). Transforming Cities with Transit: Transit and Land-Use
Integration for Sustainable Urban Development. World Bank.
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phét trién d6 thi va giao théng. Chinh sach nay di duogc mot s quéc gia trong khu vuc
nhu Singapore, Hong Kong (Trung Quéc) thuc hién thanh céng. Theo d6, dé thuc hién
chinh sach nay, quy dinh cho phép Thanh phé duoc sir dung ngan sach Thanh phé Iap
du 4n dau tu cong doc lap dé thyuc hién bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, thu hoi dit va
dau gia khu dét thuoc viing phu can 1am co s trién khai cac du &n phét trién do thi theo
quy hoach duogc cip c¢6 thim quyén phé duyét®.

2.2. Quy dinh thiic ddy md hinh phat trién dé thi theo dinh hwéng giao thong cong
céng tai Thanh phé Hé Chi Minh

Nghi quyét 98/2023/QH15 cho phép thi diém mé hinh phat trién do thi theo dinh
huéng phat trién giao théng cong cong (TOD) véi cac co ché chinh séch cu thé sau:

a) V& nguon von dau tu:

Hoi ¢ong nhan dan Thanh phd quyét dinh st dung ngan sach dia phuong dé trién
khai dy 4an dau tu cong doc 1ap nham thyuc hién cdng tac bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
d6i véi cac du an dau tu theo do an thiét ké do thi riéng, d6 an quy hoach d6 thi ving
phu can cac nha ga thudc cac tuyén dudng sit dugc cap c6 tham quyén phé duyét, ving
phu can céc nut giao thong doc tuyén duong Vanh dai 3 thudc dia phan Thanh phé dé
thu hoi dat, chinh trang, phét trién do thi, thuc hién tai dinh cu, tao quy dat dé dau gia
lya chon nha dau tu cic du 4n dau tu phét trién do thi, thuong mai, dich vu theo quy
dinh cua phép luat;

b) Vé tham quyén, trinh ty, thii tuc dau tu:

Tham quyén, trinh ty, thi tuc dau tu, xay dung d6i véi dy an boi thuong, hd tro,
tai dinh cu quy dinh tai diém a khoan nay dugc thuc hién theo tham quyén, trinh tu, thu
tuc cua du an du tu cong nhom A theo tidu chi quy dinh caa phép luat vé dau tu cong;

¢) Vé quy hoach va khai thac gia tri ngudn lyc dit dai

Ddi véi ving phu can cac nha ga, cac nat giao thong quy dinh tai diém a khoan
nay, Uy ban nhan dan Thanh phé duoc quyét dinh diéu chinh mat do xay dung, chi tiéu
ha tang ky thuat, ha tang xa hdi so véi quy dinh tai quy chuan k¥ thuat qudc gia vé quy
hoach xay dung ddi voi khu vuc d6 thi hién hitu nhung phai bao dam dap ung vé hé
thdng ha tang k¥ thuat, ha ting x4 hoi va cac chi tiéu quy hoach kién trac dugc xac dinh
trong noi dung do an quy hoach phan khu, quy hoach chung Thanh phd;

Viéc thu hdi dat ddi véi cac du an quy dinh tai diém a khoan nay phai dap ung
day du cac diéu kién sau day: du an da dugc phé duyét chu truong dau tu va thudc ké
hoach dau tu cong trung han cua Thanh phé; vi tri, ranh giai, dién tich dat thu hoi cua

4 Dy thao P& én phat trién dudng sit do thi Thanh phd Ho Chi Minh theo Két lugn s6 49-KL/TW ciia B
Chinh tri cia Uy ban nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh nam 2024.
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dur &n trong ving phu c4n di dugc xac dinh trong dd an quy hoach db thi, d6 &n thiét ké
d6 thi riéng, quy hoach sir dung dat, ké hoach st dung dat hang nam cap huyén. Tu
1/7/2025, khi thuc hién chinh quyén dia phuong hai cip, theo quy dinh tai Diéu 20 Nghi
dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh phu quy dinh vé phan dinh tham
quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cip trong linh vuc dét dai,
ké hoach str dung dat cap huyén dugc chuyén thanh ké hoach sir dung dat cip xa.

Yéu té quyét dinh dén sy thanh céng trong thuc hién mé hinh phét trién do thi
theo huéng giao théng cdng cong (TOD) chinh 1a quy dat. Viéc thu hdi dat tai cac ving
phu can da dugc quy dinh tai diém d Khoan 4 Diéu 39 Luat Dat dai 2013 va tai Diéu 65
Luat Dat dai 2024. Theo d0, cho phép xéac dinh vi tri dat thu hoi trong viing phu can dé
thuc hién du an tai dinh cu tai chd, nha &, thuong mai, dich vy, san xuat, kinh doanh.
Tuy nhién, Luat Pat dai nam 2013 khong quy dinh viéc Nha nudc thu hdi dé thyc hién
cac du an tai dinh cu tai chd, nha ¢, thwong mai, dich vu, san xuét, kinh doanh trong
viing phu cin cua cac dy an xay dung, chinh trang khu d6 thi. Nham tao mat bang sach
t6 chire dau gia cac khu dat dé c6 ngudn luc trién khai thuc hién cac du &n giao thdng
quy md 16n, dam bao ngudn thu caa ngan sach nha nudc tir chénh léch dia t6 cua céc
khu dat dem lai thi can phai c6 chinh sach quy dinh nhu da duoc chap thuan tai Nghi
quyét 98.

Luat Pau tu cong chi cho phép tach giai phong mat bang ddi véi cac du an quan
trong qudc gia, du an nhém A. Di vai du &n nhém B, nhdm C, Luat Pau tu cong khong
cho phép tach riéng viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu, giai phong mat bang thanh duy
an doc 1ap. Hién nay, Qudc hoi da cho phép Khanh Hoa tach viéc bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu, giai phdng mat bang thanh du an doc lap déi voi cac du an nhém B trong linh
vuc giao théng, thay loi. Vi vy, quy dinh cho phép tach bdi thuong, hd trg, tai dinh cu
d6i véi cac du &n thuoc khu vuc 1an can khéng phu thugc quy mé du an 1a mot trong
nhitng co ché dac thu dé thao g& khé khian trén.

3. Thuc trang quy dinh phap luat va thuc tién thuc hién mé hinh phat trién dé thi
theo hwéng giao thong cong cong tai Thanh phé Ho6 Chi Minh

Viéc TP.HCM dugc thi diém mo hinh phét trién do thi theo dinh huéng phat
trién giao thong céng cong (TOD) la mot bude dot pha manh mé boi day 1a mot trong
nhiing giai phép quan trong dé giai phong gia tri dat dai, tao ngudn tai chinh cho phét
trién ha tang d6 thi. Vi quy hoach téng thé phat trién kinh té - x& hoi thanh phd, quy
hoach, ké hoach, cong trinh, du an ha ting giao thong d6 thi, quy hoach, ké hoach st
dung dét, quy hoach khong gian dé thi... thi v&i co ché ndy, thanh phd hoan toan co thé
huy dong tai chinh tir dat dai, tao ra nguén thu cho ngan sach dia phuong ngay ca trudc
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khi thuc hién dau tu ha tang; hay cé thé noi thanh phé cé thé tao ra ngudn thu tra trude
tir dat dai dé c6 thé linh hoat hon rat nhiéu trong viéc quyét dinh dau tu két cau ha tang
k¥ thuat theo trat tu uvu tién cua minh.

Day ciing chinh 12 tién dé dé TP.HCM sir dung ngan sach dia phwong trién khai
cac du an dau tu cong, hay cac du an hop tac cong - tu dbi vai cac du an dau tu theo d6
&n thiét ké do thi riéng, d6 4n quy hoach dé thi ving phu cin céc tuyén duong bo,
duong sét, ving phu can cac nha ga, nat giao théng doc theo tuyén. Tuy nhién, trong
qua trinh trién khai thuc hién, TR.HCM da gip phai mot s6 vudng mic phap 1y nhu sau:
3.1. Vé trinh tu, thii tuc, thdm quyén dau twe

Du 4n ha tAng giao thong trong diém nhu du an duong sit d6 thi 1a du an c6 quy
mo 16n, cong nghé k¥ thuat phirc tap, 1an dau tién duoc trién khai ¢ trong nudc nén do
nhiéu yéu t6 khach quan chua thé luong hét dugc, dic biét cong tac giai phong mit
bang sé& tac dong dén dy an. Viéc ting tong muc dau tu cic dy an thanh phan dan dén
diéu chinh chu truong dau tu s& phai thuc hién qua nhiéu budc. Thuc tién trién khai cac
du 4n duong sat do thi tai Ha Noi va TP.HCM thoi gian qua cho thiy khi diéu chinh chii
truong du tur mat nhiéu thoi gian, anh hudng 16n dén tién do trién khai du an®.

Trinh ty, thu tuc quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu d6i voi dy an quan
trong quéc gia, thuc hién theo quy dinh tai Piéu 19 Luat Pau tu cong qua 5 budc nhu
sau: (i) Co quan cdp tham quyén giao co quan chudn bi dau tu lap Béo cdo nghién ciru
tién kha thi diéu chinh; thanh 1ap Hoi dong tham dinh dé tham dinh; hoan thién Bao céo
nghién ctru tién kha thi diéu chinh dé trinh Tha tuéng Chinh phu; (ii) Thu tuéng Chinh
phu giao Hoi dong thadm dinh nha nudc tham dinh; (iii) truée 60 ngay Qudc hoi hop,
Chinh phi trinh Qudc hdi xem xét, quyét dinh diéu chinh; (iv) Co quan ciia Qubc hoi
tham tra B40 40 nghién ctru tién kha diéu chinh; (v) Qudc hoi xem xét, thong qua nghi
quyét vé diéu chinh chu trrong dau tu. Noi dung chu yéu xem xét khi diéu chinh twong
tu khi phé duyét cha truong dau tu dy an dugc quy dinh tai khoan 5 Piéu 19 Luat Dau
tu cong: muc tiéu, quy mo, so bd tong murc dau tu, cong nghé chinh, dia diém, thoi gian,
tién do thuc hién, co ché va gidi phap, chinh sach thyc hién.

Dy an duong sat d6 thi ¢ vai tro quan trong ddi vai phat trién kinh té - x4 hoi, bao
dam qudc phong, an ninh nén viéc dam bao muc tiéu, quy mé, tong mic dau tu cta du &n 13
rat can thiét, do d6 trudng hop can diéu chinh cac noi dung lién quan dén myc tiéu, quy mo,
t6ng murc dau tu van thudc tham quyén cua Qudc hoi nhu quy dinh tai Diéu 34 Luat Pau tu

5 Tuyén s6 3, doan Nhon - ga Ha N¢i da mét gan 9 thang dé thuc hién thu tuc phé duyét diéu chinh chu
truong dau tu cho du an nhém A
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cong®; cac truong hop con lai dé giam thiéu trinh tu tha tuc, kién nghi phan cap Thu tudng
Chinh pha quyét dinh diéu chinh chi truong dau tu Du &n. Tuy nhién, Qudc hai chi té chic
hop dinh ky 2 lan/nam (khéng tinh cac cudc hop bat thuong) trong khi Hoi ddng nhan dan
Thanh phé c6 thé hop nhitng phién dot xuat; viéc chd bdo cdo Québc hoi thong qua diéu
chinh cha treong dau tur s& anh hudéng dén tién do thuc hién Du an. Do dé viée uy quyén
Hoi ddng nhan dan Thanh phd diéu chinh chi dau tu khi du 4n khi thay d6i muc tiéu, quy
mo, téng murc dau tu va cta dy an s& déy nhanh tién d6 thyc hién du an.

Thuyc tién trién khai cac du 4n duong sat cho thdy c6 nhitng ndi dung trong didu
chinh chu truong khong thay ddi muc tiéu, quy md, tong mac dau tu nhu: giai phong mit
bang cham, kéo dai tién do thuc hién dy an, thay ddi nguon vén,... trong trudng hop nay dé
rit ngan tién do diéu chinh cha truong dau tu, kién nghi phan cap Chu tich Uy ban nhan
dan quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu khi khong thay doi muc tiéu, quy mé, tong
mirc du tu cta dy an’.

3.2. Vé nguén lwe dit dai dau tw phdt trién phét trién hg tang giao thong

Hién nay, vuéng mic trong giai phong mit bang 1a “diém nghén” rat 16n anh
hudng dén tién do thyuc hién ddi véi tat ca cac loai dy an c6 yéu cau thu hoi va st dung
dat. Tuy nhién, cdng tac giai phong mat bang l1a cong tac rat kho khan, anh hudng truc
tiép dén quyén loi, noi & va sinh ké ciia nguoi dan co dat bi thu hdi, tiém tang cac nguy
co vé trat tu, an toan xa hoi. Poi véi dyu an dau tu kinh doanh str dung ngudn vén ngoai
ngan sach nha nudc, do dic thi caa loai du an nay 1a d c6 sin mat bang sach (theo hinh
thirc d4u gid) hodc viéc boi thuong hd tro tai dinh cu chi duoc thuc hién sau khi da xéac
dinh dugc nha dau tu (thong qua hinh thie dau thau hoic chap thuan nha dau tu), viéc
tach cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu khong thé thuc hién duoc nhu ddi véi du én
dau tu cong. Trong khi d6, dé ddy manh tién do, qua trinh phuc hdi va phat trién kinh té
thanh phé, rat can trién khai sém céac cong trinh, du &n Ién, nhat 1a vé ha tang ky thuat
(giao théng) va ha tang khu d6 thi méi nhu Du an cai tao bd Bic kénh Poi, Du an dau
tu xay dyng duong Vanh dai 4, Dy 4n Cao tdc Thanh phdé H6 Chi Minh - Moc Bai, Du

6 Khoan 1 Piéu 34 Luat Dau tu cong quy dinh “cdp quyét dinh chii trwong dau t die dn thi ¢é tham
quyén quyét dinh diéu chinh chii truong dau tw dy dn d6”. Pay 1a dy 4n quan trong quéc gia do Qubc hoi
quyét dinh chu truong dau tu nén truong hop phai diéu chinh chu trrong dau tu dy an do Qubc hoi quyét
dinh.

Khoan 5 Diéu 43 Luat dau tu cong quy dinh “Truong hop diéu chinh lam tang tong mirc dau tw die dn Iém
hon tong mike ddu tw da dwoc cap co tham quyén quyet dinh chu triong dau tw, dw an phai thyc hién
trinh tw, thi tuc quyét dinh diéu chinh chi triong dau tw truée khi cdp c6 tham quyén quyét dinh diéu
chinh dw an.”

7 Theo Piéu 23 Luat Pau tu cong qua 3 bude nhu sau: (i) Cap c6 thim quyén giao co quan chudn bi dau tur 1ap
Béo c4o NCTKT diéu chinh dé trinh Thii tuéng Chinh phu; (i) Tha tuéng Chinh phu giao Hoi dong thim dinh
nha nudc hodc mot co quan chu tri thyc hién thim dinh; (iii) hoan chinh BCTKT diéu chinh trinh Tha tuong
Chinh pha xem xét, quyét dinh. Giam dugc 3 budc so véi trinh Quc héi thong qua chu truong déu tur.

19



TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 64/2025

an dau tu xay dung duong Vanh dai 2, Du &n khu Binh Qudi — Thanh Pa, Du an Cong
vién khoa hoc cdng nghé tai Thanh phé H6 Chi Minh, Cau Tha Thiém 4, Cau Can Gio,
Cau duong Nguyén Khoai; ddy ciing 1a mong mudn cia cac nha dau tu ¢6 ning luc, co
cam két dau tu lau dai tai Thanh phd.

3.2.1. Khai th&c gia tri quj dat xung quanh cac dw dn dau tw két cau ha tang ha tang
giao thong

Dé xay dung mét hé théng giao thdng cong cong hién dai, bao gom tau dién
ngam, tau dién trén cao va mang ludi xe buyt dong bd, can mot ngudn luc tai chinh
khdng 16. Chi phi khong chi dirng lai & viéc xay dung co sé ha ting, ma con bao gém
cac chi phi van hanh, bao tri va nang cap theo thoi gian. Trong béi canh nay, khai thac
ngudn lyc tir dat dai duoc coi 1 giai phap then chét. Dat dai 1a nguodn luc quy gia, dic
biét tai cac khu d6 thi Ion nhu TP.HCM, noi gia tri dat dai dang ting cao. Tuy nhién,
van dé khong chi Ia khai thac, ma con la cach quan 1y va diéu chinh gi tri dat dai mot
cach hop ly va hiéu qua. Diéu nay doi hoi tam nhin chién lugc trong quy hoach va thuc
hién.

Niam 2020, Luat Dau tu theo phuong thirc d6i tac cong tu duoc ban hanh tao co
s phap Iy quan trong dé thu hat nguén lyc tir doanh nghiép, khu vuc tu nhan dé xay
dung, phuc vu cho phaét trién co s¢ ha ting d6 thi. Cac loai hop tac giira khu kinh té tu
nhan va khu vyuc ngoai nha nudc duge quy dinh tai Diéu 45 vé phan loai hop ddng duy
an PPP. Tuy nhién, thuc té dién ra trong nhitng nam qua viéc trién khai hop tac dé xay
dung d6 thi méi, chinh trang d6 thi gap khong it vuéng méc, khong thé trién khai nhanh
chong® khi ma su hoai nghi caa chi so hiru cac 16 dat nam trong khu vuc can chinh
trang, cai tao ddi voi loi ich gia tri dia to chénh léch, ting thém khong duoc phan chia
binh dang.

Luat Pat dai nam 2024 vira c6 hiéu luc, cac chinh sach lién quan dén dat dai da
¢6 nhitng diéu chinh quan trong, nham khai thac toi da gi4 tri tir dat. Chinh sach nay
khong chi tao ra ngudn thu cho Nha nudc, ma con bao dam quyén loi cho nguoi dan,
gilp ho hudng loi tir viée ting gia tri dat dai. Viéc diéu chinh gia dat co thé tao ra co ché
ma ca Nha nudc va ngudi dan déu ¢ loi, tir d6 khuyén khich sy dong thuan trong viéc
sir dung va phét trién dat dai®. Tuy nhién, dé khai thac hiéu qua nguén luc tir dat,

8 Theo bao céo ciia BO Tai chinh, tinh dén thang 3 nam 2025, c6 téng cong 1.136 dy an dang gap kho
khin, vuéng méc. Trong d6, 60 dy an thuc hinh thirc PPP dang gap cac van dé can thao g&. B Tai chinh
da phan loai cac kho khan, vueéng méc thanh 17 nhom van dé, bao gdm: xur 1y tai san cong, quan 1y va su
dung vbn dau tu cong, chuyén muc dich st dung dét, dung hoac chdm dut hoat dong du an, v.v.

9 Ngay 21/10/2024, UBND TPHCM ban hanh Quyét dinh 79/2024/QD-UBND vé stra d6i, b sung Quyét
dinh 02/2020/QB-UBND vé Bang gia dat Thanh phdé H6 Chi Minh. Bang gia dit nay tiém can gia thi
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TP.HCM phai dbi mat voi nhiéu thach thirc khac. Trudc hét 1a dinh gia dat sao cho hop
ly, phan anh dang gia tri thi truong, song cling phai phu hop véi kha nang chi tra ciaa
ngudi dan va doanh nghiép. Néu gia dit duoc dinh gia qua cao, s& tao ganh ning cho
c4c nha dau tu va nguoi dan, 1am giam stc hit caa thi trudng va kim ham su phét trién.
3.2.2. Thu héi, boi thurong, hé tro, tdi dinh cur

Trinh tu thyc hién cong tac thu hoi dit dé phét trién kinh té xa hoi tai thoi diém
Nghi quyét 98/2023/QH15 ban hanh, dwgc thuc hién quy dinh tai Didu 69 Luat Dat dai
nim 2013%° mat rat nhiéu thoi gian khi phai théng qua cac budc: Xay dung va thuc
hién ké hoach thu hdi dat, diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; Lap, thAm dinh phuong
an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; Quyét dinh thu hdi dat, phé duyét va té chac thuc
hién phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai dinh cu. Do d6, Nghi quyét s6 98/2023/QH15 (tai
khoan 12 Piéu 6) di cho phép TP.HCM thi diém thuc hién cong tac diéu tra, khao sat,
do dac, kiém dém, xac minh ngudn gdc dat, tai san gan lién voi dat truge khi ban hanh
Thong béo thu hoi dat doi vai mot sb du an.tt

Tuy nhién, vé6i co ché thi diém trén van chua triét dé giai phong duoc nhing bat
cap Ve trinh ty, thu tuc thu hoi dat. Cu thé 1a khi dua dy an vao ké hoach st dung dt
hang nam cap huyén thi phai duoc ghi von thuc hién trong nam ké hoach. Bé dugc ghi
vén thyuc hién trong nam ké hoach thi du 4n dau tu phai duoc cip ¢ tham quyén duyét
du an dau tu'?. Nhu vay, mot dy an dau tu cong dé duoc phé duyét ké hoach str dung dat
hang nam cip huyén thi phai dugc cap c6 tham quyén duyét dy 4n dau tu va phai dugc
ghi vén thuc hién trong nam ké hoach. Néu du 4an duoc cp c¢6 tham quyén duyét du an
dau tu, dugc ghi vén thyuc hién trong nim ké hoach va duoc phé duyét ké hoach st dung
dat hing nam cap huyén thi theo quy dinh da du diéu kién ban hanh Théng bao Thu hdi
dat dé diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém, xac minh ngudn gdc dat, tai san gin lién véi

truong giup cho viée dinh gia dét cac truong hop bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi nha nude thu hoi dat
duoc thue hién theo co ché thi truong.

10 Hign nay la Diéu 87 Luat Dét dai 2024

11 «pjdu 6. V& quan 1y do thi, tai nguyén, méi truedong

12. Viéc thuc hién chuan bi thu hoi dat caa mot sé du &n tai Thanh phé duoc thyuc hién nhu sau:

a) Dbi vai cac dy an xay dung khu cong nghiép, khu cong nghé cao, két ciu ha tang k¥ thuat cip qudc
gia, dia phuong, giao thong, khu vin hoa, thé thao, vui choi giai tri cong dong thudc truong hop Nha
nudce thu hdi dat theo quy dinh cua phéap luat vé dat dai va co quy mo tir 300 ha trd 1én hogc co tir 1.000
ho gia dinh, cé nhan, td chirc bi thu hoi dét tré 1én, cac du an dau tu cong doc lap thuc hién boi thuong, hd
tro tai dinh cu quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 4 ctia Nghi quyét nay, cin ctr quy hoach sir dung dat cap
huyén, ké hoach str dung dét hé‘mg nam cép huyén, Hoi déng nhan dan Thanh phé ban hanh danh muc cac
du an td chuc thyuc hién trudc diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém, xac minh nguén géc dét, tai san gén
lién v&i dét theo trinh tw, thi tuc quy dinh tai khoan nay™;

12 Khoan 2 Diéu 56 Luat Pau tu cong 2024.
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dat theo quy dinh phap luat. Tur 1/7/2025, theo quy dinh tai Biéu 20 Nghi dinh
151/2025/ND-CP dugc chuyén thanh ké hoach st dung dat cap xA.

Dong thoi, trinh tu thuc hién cong tac thu hdi dat dé phat trién kinh té xa hoi
duoc quy dinh tai Diéu 87 Luat Dat dai ndm 2024 ciing chua cho phép thuc hién cong
tac diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; thu thap hd so phap 1y, xac dinh ngudn gdc dat
thu hoi va tai san gén lién vai dat thu hoi trude khi co quan nha nuéc c6 tham quyén
ban hanh théng bao thu hoi dit. Néu thuc hién theo dung trinh ty quy dinh thi mat rat
nhiéu thoi gian khi phai théng qua cac budc: Xay dung va thuc hién ké hoach thu hdi
dat, diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; Lap, thim dinh phuong an bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu; Quyét dinh thu hoi dat, phé duyét va to chac thuc hién phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu.

Viéc thu hoi dét cac du an vi myc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té -
x4 hoi vi lgi ich quéc gia, cong cong phai ¢ trong ké hoach st dung dat hang nam cap
huyén di duoc co quan co tham quyén phé duyét. Truéc khi phé duyét ké hoach st
dung dat hiang nam cip huyén, Uy ban nhan dan cap tinh trinh Hoi ddng nhan dan cap
tinh théng qua danh muc cong trinh, du an phai thu hdi dat*s. Tir 1/7/2025, khi thuc hién
chinh quyén dia phuong hai cap, theo quy dinh tai Diéu 20 Nghi dinh 151/2025/ND-CP
duogc chuyén thanh ké hoach sir dung dat cap xa.

Trong qua trinh thuc hién cong tac thu hoi dat s& phat sinh cac truong hop: néu
ngudi str dung dat bi thu hoi khdng phéi hop trong qué trinh thyc hién diéu tra, khao sét,
do dac, kiém dém thi phai quyét dinh cudng ché thyuc hién quyét dinh kiém dém bat
budc va to chuc thuc hién cudng ché theo Piéu 88 Luat Dt dai nim 2024; néu nguoi
c6 dat bi thu hdi khong ban giao dat cho td chirc lam nhiém vu bdi thuong, giai phong
mat bang thi phai thuc hién cudng ché thu hdi dit theo Didu 89 Luat Pat dai nam 2024.

Bén canh do, trén dia ban thanh phd, tinh hinh bién dong dat dai rat 16n va hét
sic phirc tap trong d6 bao gébm bién dong vé ranh giéi va chu thé sir dung dat, do do
viéc trich luc s& khong dam bao viéc ban hanh Théng béo thu hoi dat dang ranh gidi,
dung d6i twong sir dung. Viéc Thong béo thu hoi dat khong dang ranh gidi, di tuong st
dung s& dan dén viéc phai cap nhat, diéu chinh, b sung Thdng béo thu hdi va anh
huong rat nhiéu dén tién do6 thyuc hién du én.

Dong thoi, d6i voi du an 16n nhu dy 4n phét trién hé théng duong sit do thi tai
TP.HCM, s6 lugng ngudi dan bi anh huong nhiéu thi sau khi ban hanh Théng béo thu

13 Piéu 66 Luat Dit dai 2024, noi dung quy hoach sir dung d4t cAp huyén da xéc dinh chi tiéu sir dung dat
theo nhu cau st dung dit cua cap huyén va cdp x4, xac dinh dién tich va khoanh vung cac khu vyc da
dugc phan bd chi tiéu sir dung dét trong quy hoach st dung dét cép tinh.
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hoi dat méi thuc hién cong tac do dac, kiém dém s& khong dam bao tién do thuc hién du
an, dong thoi gay phuc tap vé tinh hinh an ninh trat tu trong truong hop phai té chtc
cudng ché theo quy dinh phap lut.
3.3. Vé phan bé nguon vén dau tw

Tai Cong vin s6 16215/SKHPT-THQH ngay 24 thang 12 nam 2023 vé dé xuét
danh muc dy 4n st dung nguén thudng vuot du toan thu nam 2022 phan chia gitra ngan
sach trung wong va ngan sach dia phuong va dau tu trd lai theo co ché dic thu cho
TP.HCM, S& Ké hoach va Pau tu di bao cdo Uy ban nhan dan Thanh phd vé thong tin
lién quan tong gid tri vén dau tu cong trung han giai doan 2026 - 2030 con lai co thé can
ddi cho cac dy an thuc hién 02 ky trung han, cu thé:

“Cian cir quy dinh tai khoan 2 Diéu 89 Luat Pau tu cong nim 2019, Thanh ph
c6 thé sir dung t6i da 1a 20% tong s6 von ké hoach dau tur cong trung han giai doan 2021
- 2025, trong dwong véi s6 von 1a 56.348 ty dong (trén tong s6 von trung han giai doan
2021 - 2025 14 281.742 ty dong ), dén nay da can ddi bé tri cho cac du an da duoc quyét
dinh chi truong dau tu thyc hién trong 02 ky trung han 2021 - 2025 va 2026 - 2030 la
28.647 ty dong; sb von con lai 1a 27.701 ty dong c6 thé st dung dé can ddi bd tri cho
cac dy an khéc thuc hién trong 02 ky trung han (dugc quyét dinh chu truong dau tu sau
ngay 01/01/2020”.

Tai Nghi quyét s6 21/NQ-HPND ngay 14/3/2024 ciia Hoi dong nhan dan Thanh
phd néu trén tiép tuc can ddi bd tri cho cac du an da dugc quyét dinh chu truong dau tu
thyc hién trong 02 ky trung han 2021 — 2025 va 2026 — 2030 1a 935 ty dong.

Nhu vay dén thoi diém hién nay, TP.HCM da can ddi bé tri cho cac du an da
duogc quyét dinh chi truong dau tu thyc hién trong 02 ky trung han 2021 - 2025 va 2026
- 2030 1a 29.582 ty dong; s6 von con lai 1 26.766 ty ddng co thé st dung dé can d6i bd
tri cho cac du 4n khac thuc hién trong 02 ky trung han (duoc quyét dinh chi truong dau
tu sau ngay 01/01/2020).

Tai khoan 2 Piéu 89 Luat Pau tu cong nam 2019 quy dinh: “Co quan, t6 chic,
ca nhan va nguoi ding dau to chirc quyét dinh chu truong dau tu chwong trinh, dy 4n ¢
thoi gian thuc hién trong 02 ky ké hoach dau tu cong trung han lién tiép phai bao dam
tong sd gia tri tong muc dau tu cua cic chuong trinh, du 4n phai thuc hién trong ké
hoach dau tu cong trung han giai doan sau khong vuot qua 20% tong sé von ké hoach
dau tu cong trung han giai doan trudc ciia Bd, co quan trung wong, dia phuong d6”.

Véi quy dinh néu trén phan nao han ché sy cha dong cia TP.HCM trong viéc
quyét dinh chu truong dau tu cac dy an. Cu thé vao thoi diém nhu nam 2024 hién nay

néu thuc hién quyét dinh chu truong dau tu thi hau nhu chic chin du an s& nam trong 2
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giai doan 1a 2021 — 2025 va 2026 — 2030, trong d6 phan 16n s6 von s& nim trong giai
doan 2026 — 2030. Néu gidi han “téng muc dau tu cta cac chuong trinh, du an phai
thuc hién trong ké hoach dau tu cong trung han giai doan sau khong vuot qua 20% tong
s6 vbn ké hoach dau tu cong trung han giai doan trudc” thi gan nhu s& khong thé thuc
hién duogc cac du 4n dau tu c6 tong mirc dau tu 10n nhu cac du 4n dudng sit do thi*.

4. Mgt sb kién nghi hoan thién quy dinh va nang cao hi¢u qua thuc hiégn mé hinh
phét trién d thi theo dinh hwéng giao théng cong cong

4.1. Vé trinh tuw, thii tuc, phén cdp tham quyén thuc hién dau tw

Dé bao dam tién d6 thyc hién du an, ting cuong phan cap, giam trinh tu, thi tuc dau
tu, kién nghi Qudc hoi cho chp thuan cho Hoéi déng nhan dan Thanh phé quyét dinh
diéu chinh chu truong dau tu Du an khi thay d6i muc tiéu, quy mo, vuot so bd tong muc
dau tu dugc duyét; phan cap cho Chu tich Uy ban nhan dan Thanh phé quyét dinh diéu
chinh chu truong dau tu Du an khi khong thay ddi muc tiéu, quy md, vugt so bd tong
muic dau tu; truong hop diéu chinh du an thanh phan vuot tong muac dau tu dugc duyét
nhung khéng vuot so bd tong mirc dau tu Du an da dwoc quyét dinh chu truong dau tu
thi khéng phai thyc hién thii tuc diéu chinh chu truong dau tu ciia Dy an.

Mic du dé& xuat ndy khac voi quy dinh caa Luat Pau tu cong, phan nao anh
hudng dén tinh thdng nhat, ddng bo cia hé thong phap luat. Tuy nhién, viéc quy dinh co
ché chinh sach dic thi nham cu thé hoa chi treong ciia Bo Chinh tri tai Két luan sé 49-
KL/TW “Nghién ctru, ban hanh cac co ché, chinh séach, giai phap phi hop dé théo g&
vudng méc, day nhanh tién trinh du tu cac tuyén duong sit qudc gia, duong sit do thi”.
Vi vay, viéc quy dinh co ché chinh sach dic thu danh cho duong sit do thi, khac voi quy
dinh ctia Luat 1a c6 co so va can thiét dé day nhanh tién do du an; Bao dam co so phap ly
dé Hoi ddng nhan dan Thanh phé, Chu tich Uy ban nhan dan Thanh phd chu quyét dinh
diéu chinh chu truong dau tu dy 4n; Giam thoi gian thuc hién trinh ty, tha tuc diéu chinh
chii treong dau tu dy 4n, bao dam tién do thyc hién dy an.

Véi viéc ap dung co ché chinh sach dic thi nay du kién cé thé rit ngan thoi gian
chuan bj céc thu tuc khoang 12 thang, giam thiéu céc chi phi phét sinh trong qué trinh
trién khai du an.

4.2. Chinh sdch phdt trién quy dat dau tw duw dn hg ting giao thong

14 Pdi chiéu véi tién do thuce hién tai Van ban s6 4484/SGTVT-XD ngay 11/04/2024 cia S& Giao thong
van tai s& trinh By Chinh tri cho ¥ kién vé& Dé an trong thang 06/2024, trinh Qudc Hoi thong qua chi
truong dau tu trong nim 2024 véi quy md tdng mirc dau tu du kién cta dy 4n theo bao céo so bd cua Ban
Quan 1y duong sat d6 thi 1a 25 ty déla My thi viéc gidi han ty 16 20% tong s6 vén ké hoach dau tu cong
trung han giai doan trudc 1a khong kha thi dé thuc hién.
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4.2.1. Cho phép Thanh phé Hé Chi Minh dwoc phép dp dung phwong thire “Quy hoach
diéu chinh dat” trong khu vuc dé thi phdt trién theo mé hinh TOD. Cu thé, thanh pho
Hé Chi Minh dwoc ldp quy hoach chi tiét, sdp xép lai cdc 16 dat trong khu viee dé ting
hiéu qua sir dung dat, tao quy ddt phat trién ha tang.

Phuong thitc “Quy hoach diéu chinh dat” tic 1a phuong thic ap dung cho céac du
an diéu chinh dat dai, dugc thyc hién nham thiic ddy, cai thién, xay dung mdi cac cong
trinh cong cong (nhu ha ting giao thong, cong vién, song, rach...) 1am thay d6i dic diém
chtrc nang quy hoach c6 tic dung nang cao gia tri st dung cua dét, kién tao khu vuc
mang tinh phat trién bén viing. Trong co ché nay, Chu s& hitu dét co thé phai cung cép
mot phz:in thira dat trong pham vi thuc hién du an va Chu s¢ hiru dat duoc hoan doi dat,
giao dat sau khi viéc t6 chiic lai dat dai (dat thay thé) dé thay thé, bd sung dat dai trude
day ctia chu so hiru dat.

Hién nay, quy dinh cua phap luat vé quy hoach hién hanh gom Luat Quy hoach
nam 2017 ngay 24 thang 11 nam 2017 (c6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 01 nam 2019),
Luat Quy hoach d6 thi ngay 17 thang 6 nam 2009 (c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang
01 ndm 2010), Luat sira doi, bd sung mot s6 diéu cua 37 Luét co lién quan dén quy
hoach, Luat Xay dung ngay 18 thang 6 nam 2014, Luat stra d6i, b6 sung mot sé diéu
cua Luat Xay dung ngay 17 thang 06 nim 2020 va cac Nghi dinh huéng dan cua Chinh
pht chua quy dinh phuong thirc “Quy hoach diéu chinh dat”.

Dé giai quyét bai toan tao nguon luc vé tai chinh dé phat trién d6 thi, tir rat lau,
nhiéu quéc gia trén thé gioi da ap dung phuong thirc dé ngudi chu so hitu (quyén sir
dung) dat trong khu vuc c6 dy &n c6 thé tham gia vao qua trinh phat trién céc du an véi
co ché “Quy hoach diéu chinh dat - Land Readjustment”.

Nham ting tinh hdp dan, kéu goi dau tu, tao ngudn lyc tir khai théc quy dat cac
khu vuc 1an can nha ga, khu vuc dy kién phat trién TOD dé dau tu phat trién duong st
d6 thi, viéc d& xuat ap dung co ché “Quy hoach diéu chinh dat” nham tao tinh chu dong,
giam thii tuc, day nhanh tién trinh dau tu, sém thu hoi vén Nha nuéc 1a can thiét. Do do,
truéc mét kién nghi chip thuan cho TR.HCM thuc hién cac noi dung sau:

Mot 13, bd sung ndi dung co ché dic thu tai khoan 2 Piéu 6 Nghi quyét )
98/2023/QH15 ngay 24/6/2023 ctia Qudc hdi vé phan cap cho Uy ban nhan dan Thanh
phé thuc hién phé duyét didu chinh cuc bd quy hoach chung xay dung khu chirc ning,
diéu chinh cyc bd quy hoach chung d6 thi, diéu chinh cuc bd quy hoach chuyén nganh
ha ting k¥ thuat trong pham vi dia giéi hanh chinh TP.HCM dbi voi cac dd an quy
hoach xay dung khu churc ndng, quy hoach do thi dd dugc Thu tuéng Chinh phu phé

duyét (bao gom trudng hop can thuc hién diéu chinh, bd sung cac quy hoach lién quan
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hé théng duong sit, ving phu cin nha ga). Quy hoach dwgc duyét 1a co s& dé chip
thuan chu truong dau tu, trién khai quy hoach cip duéi va dau tu xay dung lién quan;
ddng thoi 1a can cir dé dé xuét diéu chinh cac quy hoach cip trén trong hé thng quy
hoach qudc gia.

Hai 13, cho phép TP.HCM dugc phép phé duyét cac chi tiéu trong dd an quy
hoach®® d6i voi khu vuc TOD khéc véi tiéu chuan, quy hoach hién hanh (md rong quy
dinh tai Nghi quyét s6 98/2023/QH15 ngay 24/6/2023 cia Qudbc hoi). Trude mit can
thiét nghién ctru ban hanh céc giai phap thich hop theo huéng duoc phép phé duyét cac
chi tiéu trong d6 an quy hoach d6i v6i khu vire TOD khéc véi tiéu chudn, quy chuin
hién hanh, va c6 xu hudng tang cao mat do dé moi goi, thu hat quan tam dau tu nhat 1a
cac doanh nghiép t6 chirc c6 vén nudc ngoai, tan dung hiéu qua, tranh lang phi quy dat
tiém ndng, c6 gia tri xung quanh cac khu vuc dau mbi ha ting giao théng quan trong clia
Thanh phd.

Ba 13, cho phép TP.HCM duoc ap dung chinh sach “quy hoach diéu chinh dat”

nhu mot phuong an lwa chon trong cong tac giai phong mat bang bén canh cac hinh
thirc boi thuong khi nha nude thu hoi dat theo quy dinh ciia Luat Dat dai 2024. Diéu
219 Luat Dat dai nim 2024 cho phép gop quyén sir dung dat, diéu chinh lai dat dai. Pay
14 co s& phap 1y dé t6 chirc lai khong gian d6 thi trén co so su tham gia (gop dat va nhan
lai dién tich @t nho hon) ciia cong dong ngudi dan dia phuong. Néu co ché “quy hoach
diéu chinh dat” duoc t6 chirc thuc hién s& han ché duoc cac trudng hop khong can thiét
thuc hién viéc thu hdi dat ma cho phép chu stir dung dat duoc quyén lua chon hoan doi
hodc gop quyén sir dung dat vao quy dat chung dé phat trién cac du an giao thong cong
cong, trén co s do, dugc phan chia lgi nhuan maét cach hop 1y.
4.2.2. Cho phép thanh phé Hé Chi Minh thyec hién diéu tra, khdo sdt, do dac, kiém dém:;
thu thap hé so phdp Iy, xdc dinh nguon goc dat thu hoi va tai san gan gan lién véi dat
thu hoi trude khi co quan nha nwéc ¢ tham quyén ban hanh théng bao thu hoi dat
(khéng phan biét quy md va sé triong hop bi dnh hirong)

Viéc trién khai cdng tac bdi thuong giai phong mit bang thudng mat rat nhiéu
thoi gian, nhat 1a dy an c6 quy md Ion nhu dy an phat trién hé thong dudng sit do thi
TP.HCM. Do @6, rét can co ché dic thu dé co quan nha nuéc c6 tham quyén thuc hién
trude cong tac diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém dé phuc vu viéc lap phuong an boi
thuong, hd tro va tai dinh cu cho d6i tuong co dat bi thu hdi; tir d6 s& rit ngan duoc thoi

15 Chi tiéu quy hoach la cac thong s6 ky thuat nhdm thé hién cac muyc tiéu, chién luge, dinh huéng quy
hoach. Hé thdng cac chi tiéu quy hoach d duoc quy dinh tai cac Luat, Nghi dinh, Thong tw, Quy chuén,
Tiéu chuin va duoc x4c dinh trong hd so db 4n quy hoach
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gian trién khai dy an, giam bét ap luc vé tién do thuc hién cho cac Nha dau tu trong
viéc trién khai du an, gép phan dy nhanh tién d6 tang trusng GRDP cua Thanh phé.

C4c trinh ty, thi tuc sau khi ban hanh théng bao thu héi dat duoc tiép tuc thuc
hién theo quy dinh cua diéu 87 Luat Dat dai nim 2024 (nhung khong thuc hién lai tha
tuc diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém:; thu thap hé so phap 1y, xac dinh ngudn gbc dat
thu hdi va tai san gén lién voi dit thu hoi do da thuc hién trude do). Viée diéu tra, khao
sat, do dac, kiém dém; thu thap ho so phap 1y, xac dinh ngudn gbc dat thu hoi va tai san
gan lién véi dat thu hdi trude khi co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh théng bao
thu hoi dat theo chinh sach nay khong anh hudng 16n dén quyén loi ciia ngudi dan ciing
nhu ¢6 ¥ kién thyc tién, vi rdt ngin thoi gian thuc hién khoang 5-6 thang so vai quy
dinh.

Viéc Quéc hoi chap thuan cho thyuc hién trude viée diéu tra, khao sat, do dac,
kiém dém:; thu thap ho so phép 1y, xac dinh ngudn gdc dat thu hdi va tai san gan lién véi
dat thu hoi trudce khi co quan nha nude c6 tham quyén ban hanh thong béo thu hdi dat 1a
bién phép k¥ thuat nham rdt ngan thoi gian thuc hién cong tac thu hoi dét, boi thuong,
hd tro, tai dinh cu; két qua diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; thu thap hd so phap 1y,
xéc dinh nguon gdc dat thu hoi va tai san gan lién véi dat thu hoi dé cap nhat, 1am co so
ban hanh Thong bao thu hoéi dit ciing nhu dé chuan bi cho cong tac l1ap, tham dinh
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Do d6, kién nghi Chinh phii va Quéc hoi cho phép Uy ban nhan dan TP.HCM
duoc tién hanh diéu tra, khao sat, do dac, kiém dém; thu thap hd so phap 1y, xac dinh
ngudn gbc dat thu hoi va tai san gan lién véi dat thu hoi ngay sau khi chi truong dau tu
thuc hién du an duoc phé duyét ma khong cho dén Thong béo thu hdi dat duoc ban
hanh méi thuc hién nham dam bao cong tac ban hanh Théng bao thu hoi dat ding ranh
gioi, dung ddi twong sir dung, tranh bd sung, diéu chinh nhiéu lan, mat thoi gian anh
hudng dén tién do chung du an. Dic biét, day du an Ién, trong diém, cap bach can hoan
thanh sém cong tac thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu dé dap ung yéu cau vé
phét trién kinh té x& hoi, vi lgi ich qudc gia, cong cong.
4.3.Vé co ché huy déng nguén von dau tw
4.3.1. Pé xudt tong mirc duw no vay khong vweot qud 120% sé thu ngan sach thanh phé
diege hudng theo phdin cdp, truong hop vieot qud 120% thi Quoc héi xem xét, diéu chinh
ting mirc dir no vay phit hop theo nhu cau thiee té ciia thanh pho.

Nghi quyét sb 98/2023/QH15 cho phép Thanh phd duoc vay thong qua phat
hanh trai phiéu chinh quyén dia phuong, vay tir cac to chtrc tai chinh trong nudc, cac to

chtrc khac trong nudc va tir ngudn vay nudc ngoai cua Chinh phit vay vé cho Thanh phd
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vay lai voi tong mirc du no vay khong vuot qua 120% sé thu ngan sach Thanh phd dugc
huong theo phan cip. Tong mirc vay va boi chi ngan sach Thanh phd hang nim do
Quéc hoi quyét dinh theo quy dinh cua Luat Ngan sach nha nuéc'®. Hang nam, trong
qué trinh chdp hanh ngin sach, Hoi dong nhan dan Thanh phd duoc chii dong quyét
dinh cu thé ngudn vay trong nudc va ngudn vay lai von vay nudc ngoai ciia Chinh pha
bao dam trong téng mirc vay va mirc bdi chi ngan sach Thanh phé di duoc Qudc hoi
quyét dinh, Thu tuéng Chinh phu giao.”*

Can ctr theo cac quy dinh hién hanh vé han muc du no vay téi da ciia Thanh phé
khong vuot qua 120%. Do mirc du no vay khong dugc vuot qua han mutc du ng vay tdi
da dugc phép nén khi Thanh phd dat han muc du no vay tdi da thi khong thé huy dong
thém ngudn von vay dé dau tu cac du an*®. Tuy nhién, nhu cau cho cac du an giai doan
hién nay cta Thanh phd 1a rat 16n, ngudn thu ngan sach dia phuong duge hudng theo
phan cip ctiia Thanh phd khong thé dap tmg nén can phai huy dong bd sung thém dudi
nhiéu hinh thirc khac. Vi vay, can thiét xay dung chinh sach trong truong hop vuot qua
han mic du ng vay tdi da theo céc quy dinh hién nay thi Quéc hoi xem xét, diéu chinh
tang mirc du no vay phu hop theo thuc té va tong mirc vay va boi chi ngén sach Thanh
phd hang nim dugc Qudc hoi quyét dinh dam bao di nhu cau ngudn von vay trong nim
ctia Thanh phd.

Mic du chinh sach phat sinh quy dinh khac vé cung van dé so voi Luat Ngan
sach nha nuéc nhung dam bao phu hop voi tham quyén cua Qudc hoi trong viée ban
hanh Nghi quyét dé quy dinh “Thyc hién thi diém mot sd chinh sach méi thudc thim
quyén cta Qudc hdi nhung chua co luat diéu chinh hoic khac voi quy dinh cua luat hién
hanh™®. Viéc quy dinh nhu trén s& bao dam cho Thanh phd c6 thém du dia vay, bd sung
ngudn lyc dé dau tu xdy dung co so ha tang, qua d6 gop phan gitip nguoi dan ¢ didu

kién thuan loi trong viéc hudng thu cac dich vu, ha ting giao thong.

16 Khoan 5 Diéu 7 Luat Ngin sach nha nuéc 2015, Nguyén tic can ddi ngan sach nha nudc:

“5. Boi chi ngan sach dia phuong:

b) Boi chi ngan sach dia phuong duge bu ddp bing cac ngudn vay trong nude tir phat hanh trai phiéu
chinh quyén dia phuong, vay lai tir ngudn Chinh phu vay vé cho vay lai va cac khoan vay trong nudc
khac theo quy dinh cta phap luat;

¢) Boi chi ngan sach dia phuong dugc tong hop vio boi chi ngan sach nha nuée va do Qubc hoi quyét
dinh. Chinh phu quy dinh cu thé diéu kién dwoc phép boi chi ngan sach dia phuong dé bao dam phi hop
v6i kha nang tra ng cua dia phuong va tong mirc boi chi chung cua ngan sach nha nude.”

17 Khoan 4 Diéu 5 Nghi quyet s0 98/2023/QH15.

18 Truong hop Thanh phé giai ngan het s0 von vay ODA cua cac dy an dang trién khai va huy dong
ngudn von vay thuc hién Dé 4n phat trién hé thong dudng sit d6 thi Thanh phdé HS Chi Minh theo Két
luan $6 49-KL/TW cua B0 Chinh tri thi du kién sb du ng cia Thanh pho vuot han mirc du ng vay tdi da.

19 Khoan 2 Diéu 15 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luét.
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4.3.2. Cho phép Thanh phé Ho Chi Minh dwoc quyét dinh viée sir dung von dau ti cong
c6 thoi gian thue hién trong 02 ky ké hoach dau tw céng trung han lién tiép, cé tong
mire dau tw dw dn phdai thyc hién trong ké hoach dau tw cong trung han giai doan sau
vieot qud 20% tong sé von ké hoach dau tie cong trung han giai doan truée.

Dé xudt Qudc hoi chap thuan bo ty 1& gii han 20% tong mirc dau tu du an phai
thuc hién trong ké hoach dau tu cong trung han giai doan sau so véi tong s6 von ké
hoach dau tu céng trung han giai doan truéc nham gitip Thanh phé chi dong hon trong
qua trinh quyét dinh chi truong dau tu va xay dung ké hoach b tri vn cho cac du an
16n nhu dy 4n duong sit d6 thi ma khong lam anh huéng dén cac du an khac da duoc
chép thuan dau tu hodc dang trong giai doan hoan thi¢n trinh tu, thu tuc dé thuc hién.

5. Két luan

Nghi quyét 98/2023/QH15 dem lai co hoi I6n, ¢o tinh dot pha dé Thanh phd théo
& kho khan, khoi thong ngudn luc, tao da phat trién, khai thac tiém ning, thé manh cua
Thanh phé. Viéc Thanh phé H6 Chi Minh duoc thi diém mo hinh phét trién do thi theo
dinh huéng phat trién giao théng cong cong (TOD) 1a mot bude dot pha manh mé bai
day 1a mot trong nhiing giai phap quan trong dé giai phong gia tri dat dai, tao ngudn tai
chinh cho phat trién ha ting d6 thi. Sy phat trién vuot bac cua cac khu dan cu, thuong
mai, dich vu hién dai doc theo cac tuyén giao thong bo, sit méi Bién Bién Phd, V&
Nguyén Giap, Mai Chi Tho, Nguyén Hitu Tho, Nguyén Vin Linh, Huynh Tan Phat, V6
Chi Coéng, Nguyén Co Thach... 1a vi du cu thé minh hoa cho trién vong cia mé hinh
nay.

Tuy nhién, su thanh cdng cia co ché nay phu thudc nhiéu vao viéc ban hanh cac
quy dinh huéng dan chi tiét dudi luat/nghi quyét cua Qudc hoi, nhat 1a trong: dau gia
quyén sir dung dat cong; xay dung chién lugc, ké hoach quan ly, sir dung dat; quy ché
bao dam cong bang, cong khai, minh bach, trach nhiém giai trinh trong thu héi, dén bl
giai phdng mit bang, ddu gia quyén sir dung dat... Do vay, can tiép tuc xay dung cac co
ché, chinh sach dic thu, vuot troi nham tao co s& phéap ly hiru hiéu dé phat huy tiém
nang, loi thé, tao dot pha, giai quyét cac diém nghén, nit thit vé phat trién kinh té xa
hoi cua thanh phé./.
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