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TOM TAT

Nghién citu goi y cdc giai phap mang tinh kha thi khi ap dung phap ludt
vé thu hoi dat, boi thuong va hé tro tdi dinh cw dé thanh lgp Trung tam
néng san ving Pong bang séng Ciru Long. Phwong phdp chinh duwge siv
dung trong nghién ciru la phwong phdp nghién cieu Iy thuyét lugt hoc va
phiong phdp phan tich cdu chit dé xdc dinh, gidi thich va phan tich cdc
quy dinh phap ludt lién quan dén gidi phong mdt bang khi tién hanh diw
dan. Két qud nghién ciru chi ra rang viéc xdc dinh pham vi dap dung muc
dich thu hoi dat dé phat trién kinh té - xd hoi vi loi ich quoc gia, cong
cong khi trién khai du én theo Ludt Bét dai nam 2024 la véan dé mang
tinh cot 16i. Nguon vén gidi phéng mdt bang cia dw dn c6 thé van dung
quy dinh vé giao, cho thué dat theo tién dp dé thuc hién. Ngodi ra, can
thiét phai heu ¥ va nghién cieu nhitng van ban hieéng dan cu thé Ludt
Dt dai nam 2024 vé boi thuong, tdi dinh cu dé viée dp dung nhitng quy
dinh nay khi tién hanh di dn khdn trwong va hiéu qua, dong thoi bdo
dam quyén va loi ich hop phdp cho nguoi dan c¢é dat trong viing dir an.
Tir khéa: Boi thirong, Pong bang séng Ciru Long, tdi dinh cue, thu
hoi dat, trung tam néng san

ABSTRACT

The study suggests possible solutions when applying laws on land
acquisition, compensation and resettlement support to establish the
Mekong Delta Agricultural Product Center. The main methods used in
the research are the legal theory research method and the text analysis
method to identify, explain and analyze legal regulations related to site
clearance when conducting projects. judgment. Research results show
that determining the scope of application of land acquisition purposes
for socio-economic development for national and public benefits when
implementing projects according to the 2024 Land Law is an important
issue. The project's site clearance capital can apply regulations on land
allocation and leases according to the schedule for implementation. In
addition, it is necessary to pay attention and study the specific guiding
documents of the Land Law 2024 on compensation and resettlement so
that the application of these regulations when implementing projects is
urgent and effective at the same time. Ensure legal rights and interests
for people with land in the project area.

Keywords: Compensation, Mekong Delta, resettlement, land

acquisition, agricultural center
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1. GIOI THIEU

Nhim thuc ddy phat trién kinh té - x4 hoi tai
Ving Dong bang song Cuu Long (PBSCL), trong
tam 1a vé kinh té néng nghiép, Can Tho 1a thanh pho
tryc thudc trung wong cling 1a dau mbi c6 nhidu tiém
ning dé thi diém mo hinh trung tim lién két ving.
Vilg do, Can Tho la dia ban tién phong thi diém mot
sO co ché, chinh sach dic th phat trién thanh phd tir
co s& Nghi quyét s6 45/2022/QH15 do Qudc hoi ban
hanh vao ngay 11/01/2022. Tur Nghi quyét nay,
thanh phé Can Tho duoc ky vong tré thanh noi aé
thanh 1ap cac Trung tdm 16n - mang tinh két ndi véi
cac tinh, thanh tai ving PBSCL d¢ thuc day cing
phat trién kinh té. Trong d6, kinh t& nong nghiép
dugc chu trong boi day ciing 1a thé manh cta Ving
nho vao diéu kién ty nhién va truyén thdng canh tac
ndng nghiép lau doi.

Diéu 8 Nghi quyét s6 45/2022/QHI15 quy dinh
thanh lap Trung tam lién két, san xudt, ché bién va
tiéu thu san pham nong nghi¢p ving DBSCL tai Cian
Tho (sau day goi tit 1a Trung tim) (Qudc hoi, 2022).
Tir thang 02/2022, Uy ban nhan dan thanh ph6 Can
Tho chu tri xay dung va By Nong nghiép va Phat
trién nong thon tham dinh Dé an thanh 1ap, t6 chirc
va hoat dong Trung tdm trén co sé tham khdo, van
dung Nghi dinh s6 35/2022/NB-CP cta Chinh phi
ban hanh ngay 28/5/2022 quy dinh vé& quan 1y khu
cong nghiép, khu kinh té. Tai T trinh sé 547/TTr-
CP ngay 27/12/2021 cta Chinh phd, Trung tim dinh
hudng t6 chirc theo mo hinh khu cong nghiép, tuy
nhién Trung tdm c6 sy khac biét so vai khu cong
nghiép va twong tu md hinh khu kinh té chuyén biét
nhung chua phai khu kinh té theo quy dinh phép luat
hién hanh.

Theo Dé an, Trung tam c6 chire nang da dang
hon, trong dé cdc chirc ndng lién két va tiéu thu la
quan trong nhdt, diege hwéng cac diéu kién wu dai
thu hiit ddu tw cu thé trong cdc linh viee nghién ciku,
ing dung cong nghé, san xudt, ché bién va cung irng
dich vu, xudt khdu néng san, thity san nén Trung tam
c6 s khdc biét voi khu cong nghiép, gan nhu khu
kinh té chuyén biét nhung chwa phai la khu kinh té
theo dung quy dinh phdp ludt. Nhin chung, can cu
phap 1y dé thanh lap, t6 chirc va hoat dong Trung
tdm theo phap ludt hién hanh con chua théng nhat
va diy du. Mit khac, yéu t x4c dinh ngudn von 16n
dé thyuc hién du an ludn 1a van dé can phai dy tru
trude. Vi dién tich Dy an khoang 250 ha, 1am sao
dé co thé tién hanh mot cach nhanh chéng, khén
truong, dap tng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi
cho toan ving ma van bao dam quyén va lgi ich
chinh déng ciia ngudi dan ¢ dat bi thu hoi.
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Tuy nhién, van dé vé ap dung quy dinh phép luat
dé trién khai thuc hién dy an thanh lap Trung tam
gip phai nhimg vudéng méc vé xac dinh pham vi ap
dung quy dinh vé truong hop thu hdi dit cu thé cho
du 4n; cach thirc huy dong ngudn von dé thuc hién
dy 4n; 1am thé nao dé van dung cac quy dinh vé boi
thuong, hd tro tai dinh cu sao cho bao dam loi ich
cua nguoi chiu anh huong trong vung du an.

Cung véi viée tap trung phét trién kinh té nong
nghiép theo hudng tmg dung lién két da chic ning
tai ving PBSCL, trudc boi canh co sy thay doi 1on
ctia dao luat dat dai hién nay, nghién ctru tip trung
phan tich cic van dé phap 1y lién quan dén thu hoi
dat, boi thudng va tai dinh cu khi thuc hién Dy an.
Maic du Dy an nay da dugc phé duyét nhung maéi chi
trong giai doan khao sat so by, nhung chua dugc
trién khai thuc hién trén thuc té. Trong diéu kién
Luat Dat dai nim 2024 thay thé cho Luat Dét dai
nam 2013 tir ngay 01/8/2024, cac giai phap dua ra
nham tao tién dé, khuyén nghi dé thue hién Dy an.
Vi véy, bai viét kién nghi cac giai phap cu thé nham
ap dung hiu qua cac quy dinh lién quan trong giai
doan chuyen tiép, gop phan xay dung, cu thé hoa va
thdng nhat cic quy dinh phap luat dat dai co lién
quan trong thoi gian toi khi Luat Dt dai nam 2024
chinh thirc ¢6 hiéu Iuc.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU VA
PIA BAN NGHIEN CUU

2.1. Phwong phap nghién ctru

Phuong phéap chinh dugc sit dung trong nghién
ctru 1a phuong phap nghién ctru 1y thuyét luat hoc
(doctrinal ~ study, dogmatics rechtsdogmatik).
Nghién ctru Iy thuyét ludt hoc c6 hai budc co ban:
(1) xac dinh luat can nghién ctru va (2) giai thich va
phan tich luat (Hutchinson & Duncan, 2012). Muc
dich ctia phuong phép nay 1a hoat dong hudng dén
viéc hé thong hoa, phén tich va du bao vé phap luat
(Khéi, 2016, trang 41). Nhu vay, tr phuong phap
chinh nay, nghién ciru xac dinh, hé thong dé phan
tich, du bao viéc &p dung quy dinh phéap luat lién
quan dén thu hoi dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu
ddi véi du an thanh 1ap Trung tam, tir d6 dy bao
nhitng khé khin, vuéng méc khi ap dung cac quy
dinh phap luat dat dai dé dé xuat cac goi y ap dung
c4c quy dinh sao cho chuin muec, hiéu qua, kha thi
trén thyc & va bao dam tinh hop phap dé thyc hién
du 4n. Ngoai ra, nghién ctru con van dung, két hop
mot s6 phuong phap sau:

—  Phuwong phap phdn tich cdu chii: Phuong
phap nay duogc xdy dung dua trén cac nguyén tic co
ban va tap hgp thanh cac cong cu phan tich nhu: tam
doan luan, suy ly nghich, suy Iy manh, quy nap va
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dién dich. Tap hop cac cong cu dugc xép thanh 02
nhom: truong hgp van ban luat rd nghia va nhom
duoc st dung trong trueong hop van ban ludt khong
day du (Dién, Phuong phap phan tich luat viét, 2019,
trang 71). Nghién ciru vén dyng mot trong nhing
nguyén tic cua phuong phdp ndy 1a néu luat viét
khong 16 rang hodc khong day di thi phai tim hiéu
luat trén co s& quan triét toan bd tinh than cua van
ban (Dién, Phuong phap phan tich lut viét, 2019,
trang 91). Tir phuong phép nay, nghién ctru phan
tich, giai thich ham ¥ cuia quy dinh phap luat nhim
goi ¥ viée 4p dung quy dinh vé thu hdi dat, boi
thuong, hd tro tai dinh cu di voi viéc thanh lap
Trung tam.

—  Phuwong phdp phan tich phdt trién: Nguyén
tic co ban cta phuong phap nay 1a: Bbi v6i moi van
dé phap 1y, luat ludn phai co giai phap. Phuong phap
nay duoc thyc hién trong khong gian nghién ciu
duoc ty do tim kiém giai phap cho van dé phap ly
dat ra (Dién, Phuong phap phan tich luat viét, 2019,
trang 73). Theo d6, nghién ctru st dung phuong
phap nay dé bién ludn trong viéc 4p dung cac quy
dinh c6 lién quan dén thu hoi dat, boi thudng, hd trg,
tai dinh cu thyc hién Dy an Trung tam trong boi
canh Luat Dat dai nim 2013 dang co hiéu luc trong
khi Luat Dat dai naim 2024 da dugc Qudc hoi thong
qua. Trong giai doan nay va kha niang phat trién
trong thoi gian t6i, cac quy dinh vé boi thuong va tai
dinh cu ¢6 sy khac nhau vé thoi diém quyet dinh phé
duyét phuong 4n bdi thuong, cung tién trinh thuc
hién cua Dy 4n, nghién ciru kién nghi nhitng giai
phap nham t6i wu hoa viéc ap dung phap luat dé
mang lai hiéu qua khi trién khai thyc hién.

— Phuong phép d6i chiéu, so sanh: Phwong
phap nay dugc str dung dé danh gia nhimg wu, nhuge
diém cua cac phuong an c6 thé duogc lwa chon dé 4 ap
dung phap luat trong viéc thu hdi dat, bdi thuong, hd
trg tai dinh cu cua du an, tr d6 nghién chi ra cac
phuong 4n ap dung phéap luat kha thi dé thyc hién du
an lién quan dén thu hoi dat, bdi thuong va hd tro tai
dinh cu.

2.2. So lwgc vé dia ban nghién ciru

bia ban nghién ctru dugc xac dinh dya trén co
sO tai Didu 8 Nghi quyét s6 45/2022/QH15 do Quéc
hoi ban hanh ngay 11/01/2022 vé thi diém mot s6 co
ché, chinh sach dic thu phat trién thanh phé Can
Tho. Theo d6, Trung tam lién két, san xudt, ché bién
va tiéu thu san pham nong nghiép ving PBSCL tai
Can Tho 1a khu vuc c6 ranh giéi dia 1y xac dinh,
dugc Thu twong Chinh phu thanh 18p phu hop voi
cac quy hoach c6 lién quan dé thu hit dv 4n dau tu
trong cac linh vuc nghién cru, tng dung cong nghé,
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san xut, ché bién va cung tng dich vy, xuét khau
nong san, thiy san.
2.2.1. Swcan thiét thanh lap Trung tam lién két,

ché bién va san xudt néng nghiép tai
Can Tho

Theo D& 4n t6 chuc, thanh lap va hoat dong
thang 9/2023 do Uy ban nhan dan thanh phb Can
Tho thuc hién va Bo Nong nghiép va Phat trién ndng
thon thiAm dinh, sy can thiét dé thanh 1ap Trung tdm
dugc 1y giai thong qua bon phuong dién chinh nhu
sau:

Thik nhat, du an duoc tlen hanh thyc hién nhim
dap tmg nhu ciu thyc té Ve phat trién va mé rong
cong nghiép va dich vu gin véi kinh doanh nong
nghiép ctia vung DPBSCL. Theo d06, tang truong am
cua khu vuc cong nghiép, dich vu (chiém hon 70%
GRDP viing) tré thanh diém khé ciia ving. Cu thé,
mirc do ting trudng am 1an luot 13 -0,8% - 1,8% (Uy
ban nhan dan thanh phd Can Tho, 2024, trang 5).
Bén canh do, Trung tdm 1a giai phap htru hiéu dé két
nbi, lam tang gia tri néng san, gop phan quan ly t6t
ngudn cung,... hudng dén muyc dich phat trién bén
vimg kinh té nong nghiép khong chi & pham vi Viing
ma con tac dong dén ca nudce, boi 18 Dy an dugc ky
vong s& giai quyét cac van dé kho khan, han ché vé
giao thong, ha tang, nang lyc quan 1y chudi cung
tmg, lién két kinh té,... Mac du hién trang vung
DPBSCL la trung tdm san xuét, ché bién nong nghiép
quan trong hang dau ca nudc, nhlmg viée phat trién
con phan tan, quy mé nho 1¢, gia tri kinh té thap, ha
ting giao thong ndi va lién vung thiéu va yéu,...
(Pham, 2023).

Thir hai, thanh 14p Trung tm thé hién su phi
hop véi dinh hudng phat trién cua toan Vung. Boi
18, ngay 28/02/2022, Thii tuéng ban hanh Quyét
dinh s 287/QB-TTG vé phé duyét quy hoach ving
DBSCL thoi ky 2021 - 2030, tim nhin 2050, trong
d6 xac dinh rd muc tidu quan trong 1a phat trién ving
DPBSCL dén nam 2030 la trung tdm kinh té nong
nghiép bén viing, nang dong, . va phat trién hé
thdng cac trung tam dau mdi vé néng nghiép. Tu
day, c6 thé nhan thdy 16 vai tro trong yeu cua cua
ving PBSCL vé tinh két ndi trong phat trién kinh té
n6i chung va kinh t& néng nghiép noi riéng. Trén co
6 do, muyc ti€u c6 01 trung tam dau mdi téng hop
va 07 trung tim dau mdi tai cac ving (Can Tho, An
Giang - Dong Thép, Kién Giang - Ca Mau - Séc
Trang, Tién Giang - Bén Tre). Tir tinh cap thiét nay
cho thay rang, mot khi thanh ldp mot Trung tdm
mang tinh lién két c6 tich hop cac chirc ning nham
phuc vu phat trién kinh t& nong nghiép tai ving
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DBSCL s& gop phan thuc ddy, phat trién kinh té cua
cac tinh trong toan Vung.

Vi 1§ d6, can thiét thanh 1ap Trung tam nham
thuc hién viéc gan keét, phat trién cac trung tam dau
moi ndéng nghiép cia Vung.

Thir ba, viéc thanh 1ép trung tdm dap ung nhu
cau va phu hop véi chién lugc phat trlen cta Thanh
phé Can Tho. Puoc danh gia 1a dau mbi giao thong
quan trong va mang tinh chién lugc ca vé qubc
phong - an ninh, Can Tho mic di da khai thac va
phat huy thé manh nhit dinh nhung van con mot s6
han ché nhit dinh. Cu thé, Nghi quyét s6 45-NQ/TW
ngay 17/02/2005 ciia Bo Chinh tri khoa IX vé xay
dung va phat trién thanh phd Can Tho trong thoi ky
cong nghiép hoa, hi¢n dai hoa dat nude da nhan dinh
viéc phit trién kinh té tai Can Tho van chua twong
xung véi tiém nang, loi thé; chua thuc su 1a trung
tdm dong luc cua Vung. Co thé nhan théy rz‘“mg, su
ky vong dé thanh phé Can Tho tr¢ thanh d6 thi hat
nhan dé lién két va két ndi vung chua thyuc sy dat
dugc. Chinh vi vay, thanh 1ap Trung tdm chinh 1a
giai phap kha thi, hitu hiéu dé khai thac va tan dung
cac thé manh, diéu kién vi tri dia 1y trong giao
thuong nham két ndi, phat trién kinh té nong nghiép
ctia Thanh phd néi riéng va Ving néi chung. Theo
mdt s& quan diém cho thay, Trung tim co thé dwoc
vi nhu “Mot diém dén da dich vy”. Tir d6, c6 téc
dong nhét dinh trong viéc hinh thanh chudi san Xut
lién két. Trong d6, chu trong lién két giita 03 nhom
chu thé: Nha nong - Thuong nhan, doanh nghiép
néng san - doanh nghiép cung tng dich vu xuét,
nhap khau (Khug, 2023). Mot trong nhiing giai phap
quan trong ciia Thanh phé 1a phat trién hoat dong
thuong mai, dich vu va chuyén giao cong nghe mang
tam voc qudc té, trong d6 c6 thwong mai dién tir
xuyén bién gidi, logistics hang khong, d6 thi san
bay, nhitng cong nghé hd trg kinh té tuin hoan (Uy
ban nhan dan thanh phé Can Tho, 2024).

Thir tr, thanh 13p Trung tdm la myc ti€u quan
trong phii hop véi quy dinh tai Nghi quyét s6
45/2022/QH15. Piéu 8 Nghi quyét ciing chi ra rd
Trung tam 1a khu vyuc c6 thé xac dinh vé ranh gidi
dia 1y, tham quyén thanh lap thudc vé Tha tudng
Chinh phu. T4t nhién, viéc thanh lap Trung tim phai
pht hgp véi nhitng quy hoach 1lién quan, véi muc
dich thu hut dau tu trong nhiéu linh vuc. Trong tim
vao phét trién cac linh vuc nhu nghién ctru, Gmg
dung cong ngh¢, cung ung dich vy, xuét, nhap khau
ndng, thuy san. Dé rd hon vé quy ché thanh lap cung
nhu t6 chirc hoat dong ctia Trung tam, Quoc hoi giao
cho Chinh phu ban hanh cac quy dinh chi tiét, cu thé
dé thuc hién.
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Tom lai, co thé khing dinh ring viéc thanh lap
Trung tim 14 rat can thiét trong giai doan phat trién
hién tai tai Vang PBSCL va Thanh phb Cin Tho.
Thanh lap Trung tim thé hién sy phi hop so véi cac
quy dinh mang tinh chién luoc nhim phat huy loi
thé, tiém nang va duoc ky vong trg thanh dau mbi
lién két toan ving.

2.2.2. Dién tich dat du kién thu hoi

Trung tam duy kién gdm 02 khu véi tong dién tich
tu nhién khoang 250 ha.

— Tbng dién tich dat cho khu 1 du kién khoang
50 ha, pham vj duogc xac dinh tai phuong Long Hoa,
Binh Thuy, Can Tho.

— Dién tich du kién d6i véi khu 2 1a khoang 200
hq, pham vi gigi han tai xd Thanh Phu, Co Do,
Can Tho.

Hién nay, Uy ban nhén dan thanh ph Can Tho
da b tri, phan bd chi tiéu st dung dat dé thyc hién
Duy 4an phu hop véi chi tiéu s dung dat duoc Thi
tudng giao, can clr dé thyc hién dya trén Quyét dinh
50 326/QD-TTg vé Phan bo chi tiéu Quy hoach sir
dung dat qudc gia thoi ky 2021 - 2030, tim nhin dén
nam 2050; K& hoach st dung dat qudc gia 5 nam
(2021-2025), tir @6 Trung tim dy kién dugc thanh
phé bd tri quy dat khoang 250 ha cho giai doan
2021-2025. Nhu vy, c6 thé khang dinh rang thanh
phé Can Tho di chuén bi bé tri quy dit sin sang dé
tién hanh thanh lap Trung tam.

Theo P& an, chirc nang chinh tuong tmg véi timg
khu va dién tich str dung dat dy kién nhu sau:

— Khu 1, bao gom: (i) Hanh chinh, quan 1y va
dich vu hd tro; (ii) Dich vu cong; (iii) Thuong mai,
xudt nhap khau; (iv) Logistics va quan Iy chu01 cung
tmg; (v) Cac khu khac theo diéu kién thuc té phat
sinh.

— Khu 2, bao gom (1) Nghién ctru (mg dung
cong nghé; (i) Ché bién tinh cic san phim néng
nghiép; (iii) Khu ¢ ciia chuyén gia va ngudi lao dong
lam viéc trong Trung tam; (iv) Khu xur Iy moi truong
tap trung.

Nhu vay, ddy 1a du 4n c6 quy md rét 1n, ¢ thé
n6i 1a mot trong nhimg dy 4n 16n nhét cia TP. Can
Tho tir trude dén nay. Chinh vi vay, van dé thoi gian
thyc hién, kinh phi thyc hién, dédc biét 1a khau thu
hoi dét, giai phong mat bang véi dién tich 16n dong
b6 1a nhitng van dé phai dugc tinh k¥ cang tir trudc,
bao dam sy thanh cong cua Dy an.
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2.2.3. Phuwong an, thoi gian thuc hién du an

Dé 4n thanh lap Trung tam xay dung phuong an,
10 trinh trién khai Dy &n tong quat nhu sau:

— Giai doan 1ap va hoan thién Pé 4n trinh Thu
tudng Chinh phii quyét dinh thanh 1ap (2022-2023).
Trong qué trinh xdy dyng, Thanh phd Can Tho két
hop, ldy ¥ kién dong gop cua cac bd, nganh (trong
tam 1a Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon) va
cac dia phuong, hiép hoi nganh nghé lién quan.

— Giai doan 1ap quy hoach phan khu xay dung
ty 1€ 1/2000 du kién thuc hién trong nam 2024.
Trong giai doan nay, tién hanh cac hoat dong lua
chon nha dau tu, quy hoach chi tiét 1/500. Bat dau
trién khai thuc hién cong tac giai phong mit bang,
co s& ha ting (dién, nudc, xir Iy nudc/chit thai) va
cung céap dich vu co ban. Cé thé sém dua vao hoat
dong trude mot sd phan khu chire nang.

— Tiép tuc cong tac chi tra bdi thuong, hd tro
tai dinh cu va hoan thién ha téng trong nam 2025.
Vi muc dich dua trung tdm vao hoat dong mot cach
toan dién, cac hoat dong san xuét kinh doanh, xtic
tién thuong mai, xuit khau, mo rong thi truong can
dugc ting cudng va ddy manh hoat dong. Bén canh
do, can cap nhat cic cong nghé méi dé Trung tim
hoat dong mot cach hién dai, hi¢u qua.

— Thyc hién xac dinh, danh gia hi¢u qua hoat
dong cta Trung tdm trong nam 2026. Trong giai
doan nay can danh gi4 hiéu qua ctua Chinh sach dic
thii d6i voi Thanh phd. Pay ciing 1a nim dau tién
ctia Pai hoi Pang cac cap nhiém ky 2026-2030 nén
can tap trung, ddy nhanh cong suat, hiéu qua thuc
hién hoat dong Trung tam.

— Giai doan sau ndm 2026, tiép tuc nhiing két
qua dat dugc. Bén canh do, hd trg cac td chue, doanh
nghiép hoat dong 6n dinh lam budc tién dé chuan bi
cho giai doan sau khi tong két, danh gia hiéu qua
toan by Trung tam.

2.2.4. Quy dinh can vién dan dp dung

Luat Dt dai nam 2024 quy dinh tai khoan 1, 2
Diéu 254 cac diéu khoan chuyén tiép lién quan dén
thu hdi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu nham xac
dinh phap luat 4p dung theo mdc thoi gian ¢ hiéu
luc thi hanh ciia Luat. Theo d6, trudng hop quyét
dinh thu hdi dit dugc ban hanh trudc ngay Luat Dat
dai nam 2024 c6 hiéu lyc nhung quyét dinh phé
duyét phuong an bdi thuong chua phé duyét thi ap
dung quy dinh Luat méi cho viéc bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu. Truong hop quyét dinh thu hdi va ca
quyét dinh phé duyét phuong 4n bodi thudng, hd tro,
tai dinh cu, méc du ban hanh trudc ngay Luét Dét
dai ndm 2024 c¢6 hi¢u lyc nhung chua thyc hién thi
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viéc chi tra bdi thuong cham theo quy dinh phap luat
tai thoi diém ban hanh quyét dinh thu hdi. Nhu vy,
viéc xac dinh phap luat &p dung cac quy dinh lién
quan dén thu hdi dét, bdi thuong, hd tro tai dinh cu
chiu sy tac dong 16n vao thoi diém c6 hiéu lyc cua
Luat Dat dai nim 2024.

Theo ké hoach, 16 trinh thuc hién vé cong tac bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu duge Pé an dat ra trong
nam 2024-2025. Tuy vy, thuc té cho dén nay dy 4n
van chua duoc tién hanh do cac thii tuc phép 1y ciing
nhu dé 4n can duoc tiép tuc hoan thién dé Thu tudng
Chinh pha phé duyét. Nhu viy, c6 thé thiy ring
truong hop dé an duoc phé duyét trong nim 2024
thi con phai tién hanh mot s6 thu tuc trude khi ban
hanh thong bao thu hoi dat. Trong khi d6, quyét dinh
thu hoi dit phai ban hanh sau thong bao thu hoi dét
it nhat 180 ngay (6 thang). Hién gio di 1a thang 4
nén kha nang cao 1a dy an sé trién khai va ban hanh
quyét dinh dugc phé duyét sau ngay 01/01/2025.
Tuy nhién, theo Diéu 1 Nghi quyét s6 84/NQ-CP do
Chinh phi1 ban hanh ngay 09/6/2024 thi Luat Dt dai
nam 2024 s€ c6 hi€u lyc chinh thirc vao ngay
01/8/2024 (Chinh phu, 2024). Chinh vi nhiing 1€
trén, bai viét nay phén tich cac quy dinh vé thu hoi
dat, bdi thuong, hé tro tai dinh cu theo Luat Dt dai
nam 2024.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Vuéng mic trong thue trang thye hién
deé an thanh 13p Trung tam

O giai doan xay dung dé 4an, Luét Dét dai nam
2013 van dang c6 hiéu luc 4p dung nén viéc ap dung
cac quy dinh ctia Luat nay ddi véi viée thuc hién dy
an Trung tim gip phai nhimg vuéng mic nhét dinh.
Tu d6, nghién cru danh gia, phan tich nhitng kho
khin, vudng mic trong giai doan vira qua dan dén
su cham tré khi trién khai du an trén thuc té nhu sau:

Thir nhat, vaéng mic trong van dé xac dinh co
so phép 1y cho muc dich thu hdi dat cua du 4n. Trong
giai doan ap dung Luat P4t dai nam 2013, cin cir
thu hi dat dé thuc hién du n chua thé x4c dinh boi
Luat Dét dai chi liét ké cac truong hop thu hoi dat vi
muc dich phat trién kinh té - xa hoi va vi loi ich qubc
gia, cong cong tai Pidu 62. Cac truong hop nay duoc
xéc dinh dya trén tiéu chi thim quyén chap thuan du
an gém: Qudc hoi, Thu twéng Chinh phu va Hoi
ddng nhan dan.

Truong hop xac dinh muc dich thu hdi dat cua
du 4n gap phai sy nhap nhang giita diém a khoan 2
va diém d khoan 3 Diéu 62 Luat Dat dai nam 2013
stra déi, bd sung nam 2018. Bai I€, néu can ctr vao
diém a khoan 2 Diéu 62 thi thoa diéu kién vé tham
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quyén chép thuén chu trrong dau tu ciia Tha tudng
Chinh phu dbi voi du 4n theo Didu 8 Nghi quyét sb
45/2022/QH15, tuy nhién néu ap dung quy dinh nay
s€ khong thoa diéu kién vé mé hinh hoat dong cua
du an. Boi 1€, du an Trung tdm khong phai la khu
cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao. Diéu
nay ciing di duoc khang dinh tai Cong vin s 2598
/UBND-KT ngay 13/7/2023 cua Uy ban nhan dan
thanh phd Can Tho vé viéc 1am 5 hd so trinh thanh
lap Trung tam. Cu thé, theo Cong vén thi trong thoi
diém lic by gio khong c6 quy dinh cho phép ap
dung trong tu m6 hinh khu cong nghiép, khu kinh
té, khu ché xuét, khu cong nghé cao.

Mit khac, truong hop xac dinh muc dich thu hoi
dat ctia dy an Trung tdm theo diém d khoan 3 Piéu
62 “khu san xuét, ché bién, ndng san, 1lam san, thuy
san, hai san tap trung” thi khéng ding quy dinh vé
thim quyén chip thuan chu trwong dau tu. Boi
truong hop nay thudc tham quyén chép thuan cha
truong dau tu cia Hoi dong nhan dan cap tinh.

Vi véy, ¢ giai doan 4p dung Luat Dat dai nim
2013, vuéng méc phat sinh khi xac dinh muyc dich
thu hoi dit cua du an. Boi 18, cin ctr vao cic quy
dinh lién quan, khong thé thoa dong thoi didu kién
vé loai hinh dy 4n va chu thé c6 tham quyén chap
thuan chu trrong dau tu ma phai thu hdi dat, vay nén
viéc ban hanh quyét dinh thu hdi dat cho duy 4n kéo
dai dén nay do viéc cho Luat Dét dai ndm 2024 c6
hiéu luc.

Thit hai, vieéng mic trong van dé hinh thirc trao
déit cho nha dau tu thyuc hién du an. Theo khoan 1
Didu 10 Nghi quyét s6 45/2022/QH15, Trung tim
lién két néng san dugc thuc hién thi diém trong 5
nam, tic 1a s& két thuc dén nam 2026. Nhu vy, con
khoang 30 thang dé dwa trung tim nong san vao hoat
dong. Vi 18 46, dé bao dam Trung tAm hoat dong 6n
dinh, 14u dai can 1am 5 co ché st dung dat khi hoat
dong. Theo dé an thanh lap, Trung tim dugc cho
thué dit theo Nghi quyét sb 45/2022/QH15. Bai 18,
tai diém b khoan 3 Diéu 8 Nghi quyét quy dinh uu
dai vé tién thué dit dé thuc hién du 4n nhu sau:
“MzeNn tién thué dat trong thoi gian xdy dung co ban
16i da khong qua 03 nam ké tir ngay co quyet dinh
cho thué dat; sau thoi gian mién tlen thué ddt ciia
thoi gian xdy dung co ban, dwgc mién tién thué dat
15 nam va giam 50% tién thué dat trong 07 ndm
tiép theo”.

Luét DAt dai ndm 2013 sta ddi, bd sung nam
2018 chi quy dinh hinh thirc giao dat, cho thué dét
thong qua dau gia hodc khong thong qua dau gia
quyén sir dung dét theo Piéu 118. Trudng hop ap
dung hinh thirc cho thué dat khong thong qua dau
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gia thi du an chi c6 thé thoa diéu kién theo diém b
khoan 2 Piéu 118 la: sir dung dat duoc mién tién
thué dat theo Diéu 110. Tuy nhién, khi vién din dén
Diéu 110 thi chi c6 diém a khoan 1 thoa diéu kién
vé “str dung d4t vao muc dich san xuét, kinh doanh
thudc dia ban wu ddi dau tu theo quy dinh”. Tuy
nhién, muc dich thanh 1ap cta Trung tdm khong chi
don thuan 1a san xuét, kinh doanh ma duoc xac dinh
1a mot khu vuc cu thé véi muc dich theo Pidu 8 Nghi
quyét s6 45/2022/QH15 1a “thu hat dy an dau tu
trong cdc linh vuc nghién ctru, g dung cong nghe,
san xudt, ché bién va cung tng dich vu, xuét khau
ndng san, thuy san”. Do vay, viéc cho thué dét
khong thong qua déiu gia quyén sir dung dét cua du
an thi khong c6 cin ctr xac dang nén dy an van chwa
manh dan trién khai.

Twong tu, khi cho thué dat thong qua déu gia
quyén st dung dat thi ciing chua thé xac dinh rd
truong hop 4p dung theo quy dinh tai khoan 1 Piéu
118 Luat Pt dai nim 2013. Cy thé, du 4n con nhap
nhéng gitta diém ¢ (st dung quy dat dé tao vbn cho
dau tu xay dung két cau ha tang) va diém d (str dung
dat thwong mai, dich vu; dét co so san xuét phi nong
nghiép). Theo d6, ciing chua co co sé xac dang dé
ap dung co ché cho thué dét thong qua ddu gia quyén
str dung dat mac du day 13 hinh thirc ¢6 muc do huy
ddng von cao, ting gi4 tri ctia quy dat cho du 4n.

Mit khac, chinh do Luat Dt dai nam 2013
khéng quy dinh hinh thirc d4u thau dy 4n c6 sir dung
dét nén viéc lwa chon hinh thuc nay dé trao dat cho
nha dau tu thuc hién du 4n ciing chua ¢ co s phap
Iy diéu chinh. Trong khi d6, hinh thirc d4u thau dy
an co st dung dét 13 hinh thirc lya chon nha déu du
tu trong céac truong hop cho thué dat, du an co quy
md dién tich sir dung dét 16n, mot sé du an déc thu
phit hop hoat dong d4u thdu v6i quy dinh phap luat
dau thau, 12 hét sirc can thiét (Nam, 2023). Nhu véy,
viéc trao dit cho nha dau tu dé phat trién dyu 4n
Trung tim trong giai doan Luat P4t dai nim 2013
sira d6i, b6 sung ndm 2018 con gip mot sd kho khin
nhit dinh trong xac dinh co so phap 1y ap dung. Boi
18, diém nghén xudt hién trong ca 03 phuong thirc:
cho thué théng qua hodc khong thong qua dau gia
quyén sir dung dat, dau thau du an c6 sir dung dat.
Chinh vi vay, khi Luat Dit dai nam 2024 dugc ban
hanh, co sé phép 1y dé ap dung trong truong hop nay
can phai dugc xac dinh ro.

Thir ba, chua xac dinh rd phuong an huy dong
vbn dé giai phong mat bang dé thyc hién dy 4n. Theo
Dé an, ngudn von dau tu Dy an du kién s& huy dong
toan bo tu von dau tw ngoai ngan sach nha nudc. Tuy
rang hién nay chua c6 quy dinh cu thé vé suat dau
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tu, nhung qua khao sat van c6 thé tam tinh suat von
dau tu cho Dy an nhu sau:

Déi voi khu 1, dién tich du kién 1a 50 ha. Theo
Pé an thi mdi m? dy kién huy dong khoan 4 tridu
ddng. Trong d6 bao gdm chi phi bdi thudng, hd trg
tai dinh cu binh quén tam tinh khoang 2 tri¢u
ddng/m?, phan con lai 1a chi phi dau tu x4y dung ha
tAng. Vén déu tu tuong ung tai Khu 1 1a khoang 2
nghin ty dong.

Vén dau tu tuong tng tai Khu 2 véi dién tich
khoang 200 ha dy kién khoang bén nghin sau trim
ty ddng. Cu thé, vén diu tw mdi m? ha tang du kién
14 2,3 tridu dong (trong d6 chi phi boi thudng, hd tro
tai dinh cu tam tinh binh quan 12 0,3 triéu dong/m?),
phan con lai 14 chi phi dau tu xay dyng ha tang. Theo
Dé an, 15.600 ty dong 1a tong s6 von du kién dau tu
tai Trung tdm. Tinh hinh hién nay cho thay su trién
vong rang khi day la dy an l6n nhung thanh phé da
ghi nhan sy tim hiéu, quan tdm dau tu cia 3 nha dau
tu (Uy ban nhan dan thanh ph6 Can Tho, 2024, trang
53). Theo Luat D4t dai ndm 2013, dé thu hut nha dau
tr vao du 4n c6 2 phuong 4n, tuy nhién & mdi
phuong 4n déu ton tai nhitng nhugc diém nhét dinh,
do d6 chua thé trién khai thuc hién du an.

Phuwong an thir nhdt: Chinh quyén dia phuong tu
g von dé giai phong mat béang, tao quy dat sach
roi méi kéu goi nha dau tu. Pay 1a phuong an ¢
nhiéu thuan lgi trong qua trinh giai phong mat bang
boi vi bao dam tinh dong b, tuy nhién diém nghén
16n nhét 13 van dé nguon vbn ddi tmg dé thuc hién.
Cach thi nhét, ngudn von nay phai dugc tng tir quy
phat trién dat c6 ngudn gbe tir ngudn thu ddi véi dat
& dia phuong dugc Uy ban nhdn dan thanh phd
quyét dinh. Cach thir hai, Uy ban nhan déan thanh
phd Can Tho phai tién hanh vay von tir co quan, don
vi trong va ngoai nudc. Song véi ngudn von cho dur
an rat 16n nhu thé nay va lam sao dé c6 duoc ngudn
vbn nay 1a nhitng cau hoi danh cho céc co quan chire
nang.

Phuong dn thir hai: Chinh quyén dia phuong
moi goi chu dau tu vao tmg von thuc hién giai phong
mat bang Tuy nhién, day la Du an c6 quy mo 1én
va nhiéu khu chirc nang, vi vy cling rat it nha dau
tu ¢6 du kha niang tai chinh dé bao dam kha ning
tmg von dé giai phong mat bang. Chinh vi vay, can
phai ap dung cac quy dinh vé dau thiu dbi véi timg
khu dé t6 chirc dau thau lya chon nhiing nha dau tu
dam bao diéu kién vé ngu@)n lyc thuce hién. Vi quy
mé duy 4n rat rong (50 hecta d4t & khu vuc d6 thi va
200 hecta ¢ khu vuc nong thon) thi doi hoi mot
ngudn vén cuc ky 16n.
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Tuy nhién, truong hop 4p dung co ché dau thau,
¢6 kha nang phat sinh cdc vuéng méc va gip kho
khan nhét dinh do nhiing quy dinh huéng dan chua
du rd. Cuy thé, du an dau thau co str dung dat khong
dugc quy dinh trong Luat Dat dai ndm 2013 ma chi
duoc quy dinh tai Luat DPAu thdu nam 2023 (c6 higu
luc ngay 01/01/2024) va cac van ban huéng dan.

Thir tu, vuéng miac trong van dé ap dung quy
dinh vé boi thuong thiét hai khi giai phong mit bang
dé thuc hién du an. Theo Luat Dat dai nam 2013,
viéc bdi thuong vé dét chi duoc thyuc hién khi dap
{mg cac diéu kién luat dinh tai Piéu 75 Luat Dt dai.
Trén co s& nguyén tic quy dinh tai khoan 2 Diéu 74,
viéc bdi thuong vé dat wu tién boi thudng bang dat
cung muc dich st dung véi loai dét thu hoi. Bén
canh d6, Luat cling quy dinh néu thiéu quy dét cung
loai dé bdi thuong thi bdi thudng bang tién theo gia
dat cy thé do Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh
tai thoi diém thu hdi (Qudc hoi, 2013). Tuy nhién,
do suruu tién vé bdi thuong dat co cung loai nén thye
té cac dia phuong khong du quy dat cuing muc dich
st dung de boi thudng, vi vay phan 16n truong hop
déu quy vé bdi thuong bang tién. Kinh nghiém cac
nude cho thdy viéc tra toan bd gia dén bu bang tién
mit khong phai 1a bién phép tot, boi trong hau hét
truong hop, ngudi duge dén bu khong cé théi quen
nam gitr va khong c6 kinh nghiém quan 1y mot s6
tién qué 16n: ho thudng tiéu pha tién ctia vao nhiing
chuyén v bd, tham chi nguy hiém, r6i nhanh chéng
1am vao canh khdn khé do hét tién, khong con tai
san, khong nghé nghiép, trd thanh ganh ning, tham
chi van nan xa hoi (Dién, 2022). Chinh vi vay, bdi
thuong bang tién do khong di quy dit cing muc
dich sir dung dé bdi thuong khong phai la giai phap
ti wu cho bai toan bdi thuong vé dat khi trién khai
thyc hién du an.

Mat khéc, hién trang st dung dit dé chan nuoi,
trdng trot tai dia ban thanh phd Can Tho cho thiy
mo hinh ngay cang hién dai véi san luong 16n. Téng
dién tich lua san xuat ndm 2023 dat trén 216.216 ha,
san luong dat 1,37 triéu tan; tong dan gia suc (trau,
bo, heo) dat gan 142.000 con; tong dan gia cim dat
hon 2,4 triéu con; Tong dién tich nuoi thiy san dat
hon 9.000 ha, san lugng nudi trong dat gan 230.000
tan (Phong, 2024). Bén canh do, cdy an trai cia ving
v6i dién tich 16n thr hai sau laa. Nam 2021, dién
tich cdy an trai dat 400 nghin ha, chiém gan 40%
dién tich ca nudc. San luong trai cay 4,3 tridu tin,
chiém 60% ca nude, trong d6 dira 16n nhét véi 1,505
triéu tan. Gia tri san xudt ctia cdy an trai 48.651 ty
dong, chiém 48% gia tri san xuét cdy an tri ca nudc
(BT, 2022). Riéng & Can Tho, tong dién tich cdy an
trdi ndm 2023 dat 24.500 ha, san lugng khoang
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195.000 tin (Phong, 2024). Theo Luat D4t dai nim
2013, dbi voi bdi thudng vat nudi, khoan 2 Didu 90
Luat Dt dai nam 2013 quy dinh d6i twong vat nudi
dugc bodi thuong khi thu hoi dat 1a thuy san. Dong
thoi dap tng chua dén ky thu hoach diéu kién tai
thoi diém thu hoi dat. Theo d6, thiy san dugc boi
thudng do thiét hai phai thu hoach som, bdi thuong
chi phi di chuyén va cac thi€t hai do di chuyén gy
ra. Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh mic boi
thuong. Nhu véy, ddi tugng vat nudi duogc bdi
thuong tai Luat Dat dai nam 2013 chi don nhét 1a
thuy san.

Bén canh do, Luét Dat dai nam 2013 khong ghi
nhan sy boi thudng twong xtmg vé gia tri ddi véi cac
mo hinh trdng trot, chin nudi cong nghé cao, dan
dén khi ap dung trén thyc té co kha nang gip phai
su khong dong thuan trong nguoi dan khi trién khai
du 4n. Cu thé, tai dia ban thanh phé Can Tho, ngay
13/9/2022, Uy ban nhan dén thanh phd d ban hanh
K¢é hoach s6 193/KH-UBND vé xay dung ving san
Xuét cay an trai dat tiéu chuén VietGAP trén dia ban
thanh ph6 Can Tho nam 2022-2025. Theo d6, nhiing
muc tiéu cu thé ma thanh phd dé ra chinh 1a xay
dyng vung cdy an trai chu lyc cua thanh phd dat
chimg nhéan VietGAP hodc tuong duong 25% tong
dién tich cay an trai chu luc; dién tich cdy an trai cia
thanh phd c6 tmg dung cong nghé cao, cong nghé sd
trong qua trinh san xuat 20% tuong duong 4.600 ha
(Uy ban nhan dan thanh phd Can Tho, 2022). Trong
d6, cac ving trong cdy an trai chuyén canh, chu luc
cua thanh phd Can Tho tai cic quan, huyén nim
trong ving du an c6 thé ké dén nhu: Théi Lai, Co
bo, Binh Thuy. Ngoai ra, tong dién tich nuéi trong
thity san theo tiéu chuan an toan vé sinh thuc phdm
nhu: VietGAP, ASC,... tai Can Tho dat 268 ha
(Phong, 2024). Vi phai déu tu & muc cao nén thiét
hai cia nguoi dan v& vat nuoi, cay lau nam, hang
nam 1a rét 16n so véi nhiing h¢ dan tréng trot, chan
nudi ¢ nhitng mé hinh truyén théng. Néu khong quy
dinh chi tiét thi c6 nhiéu kha ning cac dia phuong
¢6 nhiing cach hiéu khac nhau va nguoi nong dan &
mot s6 du an s& chiu thiét thoi.

Nhu vay, véi thuc trang nhu trén cho théy viéc
thu hdi dit dé thyc hién dy 4n trung tim c6 anh
huéng rat 16n ddi véi viée trong trot, chin nudi va
nudi trong thuy san & Can Tho. Trudng hop trién
khai thyc hién, ban hanh quyét dinh phé duyét
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo Luat
Dit dai nam 2013 s& dan dén sy thiét thoi vé lgi ich
cho nguoi dan trong vung anh huong cua dy an.

Thir nam, ton tai mot sd vudng Vméc chung trong
Luat bat dai nam 2013 stra doi, bd sung nam 2018
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lién quan dén gi4 dét tinh bdi thuong va gia dat nop
tién st dung dat tai khu tai dinh cu 6 thé anh hudng
dén qua trinh trién khai dyu 4n. Mot 13, gia dat cu thé
khong phu hop véi gid thi truong nhung phai can ctr
vao bang gid dat, ma bang gia dat lai phu thudc vao
khung gia dét, trong khi khung gia dat khong phu
hop véi gia thi truong cua dat dai lai phai 6n dinh 5
nim (Cuong, 2021). Nhu vy, c6 thé thay khung gia
dét da boc 16 han ché nhat dinh va can tro qua trinh
xéac dinh gia dat tiém can véi gid tri quyén sir dung
dét trén thi truong. Bén canh do, Luat Dét dai nam
2013 khéng quy dinh cu thé vé cac phuong phap
dinh gia ma noi dung nay dugc huéng dan tai Nghi
dinh s& 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh
phi quy dinh vé gia dat. Trong do, c6 5 phuong phap
xéc dinh gia dét gom: phuong phap so sanh tryc tiép,
phuong phép chiét trir, phuwong phap thu nhép,
phuong phap thang du va phuong phap hé so diéu
chinh. Theo do, (g v6i moi phuong phap dinh gia
dat, co quy dinh cu thé diéu kién dé ap dung. Tuy
nhién, cac phuong phap nay khong dugc quy dinh
vé trudng hop ap dung nén dan dén viéc ap dung cac
phuong phap cho ra két qua khong tuong dong. Hai
la, cac van ban quy pham phdp luat ¢ Trung wong
khong c6 hudéng dan nguyén tic xac dinh gia dat dé
thu tién st dung dat ma nguoi dan phai dong khi
nhan nén tai dinh cu (Hién, 2021). Tir d6, dan dén
tinh trang co su chénh léch giita gi4 dat tinh boi
thuong va gia dat ndp tién sir dung dét tai khu tai

dinh cu.
3.2. Kién nghi khic phuc cic vwéng mic
trong qua trinh thyc hién dé an thanh

1ap trung tim

Trén co s6 nhimng kho khan, vueéng méc da duoc
phén tich, nghién ctru kién nghi nhirng giai phap va
mot s6 luu ¥ khi Luat Dat dai nim 2024 c¢6 hiéu luc
lién quan dén van dé thu hoi dat boi thuong, hd trg
tai dinh cu khi trién khai dy 4n nhu sau:

3.2.1. Kién nghi dp dung phdp lugt vé muc dich

thu hoi dat

Theo khoan 3 Diéu 54 Hién phap nim 2013 quy
dinh 02 muc dich Nha nudc thu hoi dat cia ca nhan,
té chue trong truong hop thét can thiét do luat dinh
gom (1) muc dich quéc phong, an ninh, (2) phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong
(Quoc héi, 2013). Nhu vay, trén co s¢ muc dich do
Hién phap quy dinh, Luat D4t dai cu thé hod va liét
ké cac truong hop thu hdi dat cu thé, trong d6 thu
hoi dat voi muyc dich phat trién kinh té - xa hoi duoc
diéu chinh, thay d6i va bd sung nhiéu noi dung méi
trong Luat Dat dai nam 2024 khi so véi Luat Dat dai
nam 2013.
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Xem xét trén co sé Ludt Dat dai nim 2024,
truong hop thu hdi dit cia Dy 4n c6 thé vién din
diém ¢ khoan 3 Diéu 79, cu thé 1a “Du dn xay dung
khu san xudt, ché bién néng san, lam san, thity san,
hdi san tdp trung cé quy mé Ién, tdp trung dong bo
Vé két cdu ha tang ding chung tir khau san xudt dén
ché bién nong san, ldm san, thuy san, hdi san phuc
vu trén pham vi lién huyén hodc lién ving”. Bén
canh @0, khoan 31 Piéu 79 ciing quy dinh trudng
hop thu hdi dt nham thuc hién dy 4n thudc thim
quyén chép thuan, quyét dinh chii trrong dau tu cua
Qudc hoi, Thi twéng Chinh phu.

Tuy nhién, Luat Dat dai ndm 2024 tiép tuc ké
thira tu duy cua Luat Dat dai nam 2013 1a liét ké
ting loai du an. Vi vay, khi van dung khoan 23 Piéu
79 Luat Dat dai nam 2024 dé 1am can ct thu hoi dét
cia Dy an lam phat sinh sy khong tuong thich khi
khoan nay khong liét ké mot s6 loai cong trinh trong
Trung tam, cu thé nhu: Hanh chinh, quan ly va dich
vu hd tro; Dich vy cong; Thuong mai, Xuét nhép
khau; Logistics va quan 1y chudi cung tng; Nghién
ctru tmg dung cong nghé; Ché bién tinh cac san
pham néng nghiép; Khu & cua chuyén gia va nguoi
lao dong lam viéc trong Trung tam; Khu xt ly moi
truong tap trung,... Mac du cac muc dich st dung
d4t vira néu van thudc ndi ham cua phat trién kinh té
- x4 hoi. Vi vay, trong dé an dé xuat phé duyét Khu
kinh té dich vu néng nghiép can 1y giai cu thé nhiing
muc dich chi tiét lam co s dé tién hanh thu hoi dat
mot cach 6n thoa ca vé phuong dién phép 1y va tao
su dong thuan cao tir phia nguoi c6 dat bi thu hoi.

Tom lai, truong hop quyét dinh thu hoi dat va
quyét dinh phé duyét phuong an bdi thuong dugce
ban hanh cuing thoi dlem tir ngay Luat Dat dai ndm
2024 ¢6 hiéu lyc tro vé sau thi 4p dung khoan 23
Diéu 79 Luét Dit dai nam 2024. Piéu nay doi hoi
phai 1y giai muc dich phat trién KT-XH dbi voi tat
cé cac cong trinh twong thich trong dé 4n phé duyét
dé bao dam tinh chat ché vé mat phép 1y.

3.2.2. Kién nghi dp dung phap ludt vé giao dat

d0i voi d dn va nguon von thuec hién gidi
phéng mat bang

Theo Luét Dit dai ndm 2024, c6 cac phuong an
¢6 thé lya chon do6i véi hoat dong tiép can sir dung
dat cta Trung tam.

Thir nhdt, giao dit, cho thué dat khong théng qua
déu gia quyén sir dung dét. Theo khoan 2 Piéu 124
Lu4t D4t dai nam 2024, du an thuc hién hién trung
tdm thudc truong hop Nha nude thu hoi dat tai Dicu
79 Luat Dt dai nim 2024. Vi vy, trong trudng hop
nay s& duoc giao, cho thué dat khong dau gia quyén

114

Tép 60, S6 Chuyén dé SDMD (2024): 106-118

sir dung dat néu thudc vao mot trong hai truong hop
sau: mot 14, sir dung vén dau tu cong theo quy dinh
phap luat vé dau tu cong (day 1a trudng hop c6 kha
nang ap dung cao dbi véi du an); hai 1a, Dy an dau
tu theo phwong thirc ddi tic cong tu.

Thit hai, giao d4t, cho thué dat théng qua déu gia
quyén sir dung dét. Trudng hop giao, thué dét khong
qua d4u gia chi ap dung trong truong hop dat do co
quan, t6 chtrc cia Nha nudc quan 1y theo quy dinh
tai Piéu 217 Luét Dat dai nam 2024. Theo do,
truong hop xdy dung trung tim, néu ap dung quy
dinh vé giao, thué dat khong qua ddu gia thi chi c6
kha nang thudc truong hop quy dinh tai diém e
khoan 1 Diéu 217 Luat Dt dai ndm 2024: “Dit do
Nha nuéce thu hdi va giao cho t chire phét trién quy
dét quan 1y”.

Thir ba, giao dét, cho thué dit thong qua dau thiu
Ira chon nha dau tu thyc hién du an dau tu co st
dung d4t. Noi dung nay dugc quy dinh tai Didu 126
Luat Dat dai nam 2024. Theo d6, dé ap dung phuong
an d6i véi viée thuc hién Trung tm c6 thé van dung
diém b khoan 1 Diéu 126 Luat Dt dai nam 2024
nhu sau: “Du an dau tu c6 st dung dét thudc truong
hop Nha nuéce thu hoi dét tai Diéu 79 cta Luat DAt
dai nam 2024 va khong thudc truong hop quy dinh
tai diém a khoan 1 Diéu nay (Du an quy dinh
tai khoan 27 Piéu 79 cua Luit nay ma dugc Hoi
ddng nhan dan cép tinh quyét dinh viéc giao dat, cho
thué dat thong qua ddu thiu) ma thudc truong hop
phai té chirc ddu thau lya chon nha dau tu theo quy
dinh cta phap luat quan ly nganh, linh vuc”.

Tir 03 phuong an néu trén, co ché dé Nha nudc
trao dat cho Trung tim sir dung ¢ kha nang cao ap
dung hinh thirc giao dat, cho thué dat khong thong
qua déu gia quyén sir dung dat Ngoai ra, dé han ché
viéc chi cung lac mot nguon von qua 16n cho giai
phong mit bing thi co thé van dung quy dinh vé
giao, thué theo tién do tai khoan 4 Dleu 116 Luat
Dt dai nam 2024: “Truong hop quyét dinh, chap
thuén chu truong déu tu dy 4n c6 phan ky tién do
hodc viéc thu hoi dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu
theo tién d6 thi co quan nha nudc c6 tham quyén
giao dat, cho thué dét quyét dinh viéc giao dat, cho
thué dat theo tién d0 cda du an dau tu, tién do6 thu
hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu”.

3.2.3. Kién nghi dp dung cdc quy dinh vé boi

thwong va hé tro tdi dinh cu

Cé thé boi thuong bang ddt khic muc dich
sw dung

K¢ thira va phat trién so v6i Lugt Dét dai ndm
2013, khoan 2 Piéu 91 Lut Pét dai ndm 2024 miic
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du tiép tuc ghi nhan nguyén tic bdi thudong bang dat
cung muc dich véi loai dét thu hoi. Truong hop dia
phuong c6 diéu kién vé quy dét, quy nha & ma ngudi
6 dat thu hdi c6 nhu cau thi van duge xem xét dé
bdi thuong bang dat khac loai. Quy dinh méi nay
mo ra co hoi duge boi thuong vé dat khac loai thay
vi chi duoc bdi thuong bang dat cting loai hoic tién
theo Luat Dat dai nim 2013. Piéu nay nham thao g&
han ché trong truong hop bdi thuong bang tién khi
khong c¢6 dat cung loai thi nguoi duge boi thudng
kho khan trong viéc tao 1ap noi 6 mai on dinh, khong
6 dat canh tac va tiéu xai khong co ké hoach khoan
tién bdi thuong dan dén nhimg kho khan trong cudce
song sau khi Nha nué6e thu hdi dét.

Bén canh do, viéc bdi thudng bang dat cing hodc
khac muc dich sir dung giai quyét, tinh trang nguoi
c¢6 dat nong nghiép bi thu hoi khi dugc bdi thudng
nhung lai khong du tién dé nhan chuyén nhuong lai
mot dién tich rat nho chinh dit ciia minh sau khi
trién khai du an nha &, dy 4n khu d6 thi méi. Pong
thoi, ngudi ¢ dét thu hdi s& duogce chia sé, thu hudng
tryc tiép loi ich tir du an khi duoc boi thuong theo
nguyén tic trén (Hién & Thén, 2022).

Diéu nay c6 nghia 1 dia phuong c6 thé linh hoat
4p dung hinh thtc bdi thuong quy vé& dit thd cu,
chang han nhu: bdi thuong mot nén tai dinh cu dbi
v6i 1.000m? dét cdy lau nam hogc 2.000m? dat trong
laa,... Tuy nhién, can luu ¥ ring viéc bdi thudong
bang dét khac loai chi duge thyc hién khi phét sinh
diéu kién: (i) nguoi co dét thu hoi co nhu cau va (ii)
dia phuong c6 didu kién vé quy dat, quy nha. Tur do,
dit ra van dé giam sat, cong khai thong tin vé quy
dat, quy nha cua dia phuong sao cho dan chii, cong
bang va phat sinh trach nhiém giai trinh ctia chu thé
¢6 tham quyén dé nguoi dan an tam giao dt, kip tién
d6 thyc hién giai phong mit bang.

Cdp nhat mot 56 thiét hai vé tdi san ma trudc day
chua dwoc boi thuong

Khoan 4 Piéu 102 Luat D4t dai nam 2024 quy
dinh d6i tugng vat nudi dugce boi thuong bao gém
thity san va vdr nuéi khdc khong thé di chuyén. Viéc
bdi thudng theo thiét hai thuc té va mic boi thudng
do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh. Vién dan
khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s6 39/2017/ND-CP ngay
04/4/2017 cta Chinh phu vé& quan 1y thirc n chin
nudi, thiy san dé xac dinh “Vér nudi la cac logi gia
siic, gia cam, ong, tam, dong vt thity san dwoc con
nguoi nuéi gie”. Tuy nhién, Ludt Chan nudi nam
2018 ciing c6 quy dinh giai thich vat nudi bao gdm
gia stic, gia cam va dong vat khac trong chian nudi.
Nhu véy, trong thoi gian sap t6i khi thi hanh Luét
Diét dai méi, Chinh phu can tiép tuc hudéng dan va
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quy dinh din chiéu cu thé dé xac dinh cac “vét nuoi
khac” dugc boi thuong trong trudng hop thu hoi dat
duoc quy dinh tai Luat DAt dai. Bén canh d6, boi gia
tri vat nudi, cay tréng trén thi trudong co sy bién dong
lién tuc.

Chinh vi vy ma khoan 6 Diéu 103 Luat Dt dai
nam 2024 ciing c¢6 quy dinh don gid boi thuong phai
pht hop vé6i gia thi truong, xem xét diéu chinh bién
dong. Day 1a diém tién bo, dap ng yéu cau vé xac
dinh dung, du nhing thiét hai vé cay tréng, vat nudi
khi Nha nuéc thu hoi dat. Tuy nhién, khi boi thuong
cdy trong, vat nudi cin can nhéc xay dung gia trung
binh tinh bdi thuong. Tir d6, dé khic phyc tinh trang
thiéu dong nhét va chénh léch 16n vé gia bdi thudng
& cac dia phuong, can xdy dung muc tran/san theo
co ché quan ly chung dé diéu tiét, khong ché mirc
gia boi thuong cay trdng, vat nudi. Mat khac, nén
xem xét dén viéc hinh thanh quy dinh trj gia boi
thuong cho mdi loai vat nuéi ty 1éch chénh léch nhau
trong khoang phan trim nhit dinh (Hién &
Phuong, 2019).

Vé lau dai thi Luat Dat dai nam 2024 can tiép tuc
ghi nhan truong hop nay nham dam bao cac mo hinh
trong cdy, chan nudi theo tiéu chuén cong nghé cao
dugc bdi thuong véi gia tri tuong xung. Ngoai ra,
mét quy dinh méi ma co quan ¢o thim quyén nén
trién khai ky khi ph bién thong bao thu hoi dat. Bén
canh d6, Luat Dat dai ndm 2024 bd sung thém quy
dinh mai khi ghi nhén tai khoan 5 Diéu 103 Luét Dat
dai nam 2013, cho phép nguoi c¢6 dat thu hoi ma co
thiét hai vé& vat nuoi, cay tréng thi dugc tu thu hdi
trude khi ban giao lai dat. Tuy véy, hoat dong nay
chi dugc thyc hién trong truong hop quyét dinh phé
duyét phwong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu sau
ngay Luét Dt dai nam 2024 c6 hiéu luc.

3.2.4. Nhitng heu y khi xdc dinh gid dat tinh boi
thwong va gia dat ndp tién siv dung ddt
khi nhan nén tai dinh cw theo Ludt Pat
dai nam 2024

Thir nhat, giao quyen tu quyét vé gia dit noi
chung va gia dat tinh b01 thuong noi riéng cho dia
phuong. Nghi quyét sb 18/NQ-TW dé ra yéu cau
trong viéc dinh gia dat can “c6 co ché, phuong phap
xéac dinh gia dét theo nguyén tic thi truong” (Ban
chap hanh trung wong Pang khoa XIII, 2022). Trén
co s¢ d6, Luat Dat dai nam 2024 c6 mét s6 diém
quan trong vé dinh gia dt néi chung va dinh gia dat
tinh boi thuong nhu sau: (1) Khong quy dinh khung
gia dat ciia Chinh phu. Diéu nay the hién quan diém
thdng nhit 1a giao quyén tu chi vé gia dat cho chinh
quyén dia phuong; (i) B6 sung nguyén tic “cong
khai, minh bach” va “bao dam tinh doc lap gitra to
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chire tu van, Hoi df)ng thim dinh bang gia dat, Hoi
dong thim dinh gia dét cu thé va co quan hodc nguoi
¢6 tham quyén quyét dinh gia dat” (iii) Chi quy dinh
04 phuong phéap dinh gia dat gdm: Phuong phap so
sanh, phuong phap thu nhap, phuong phap thang du
va phuong phéap hé s6 diéu chinh. Nhu vay, vé co
ché dinh gia dat thi Luat Dét dai nam 2024 co su
thay d6i dang ké so v6i Luat Dét dai nam 2013 khi
loai bo phuong phép chiét trir khoi cac phuong phép
dinh gia dat va luat hoa cu thé vé didu kién ap dung
cac phuong phép, thay vi dugc quy dinh trong van
ban huéng dan nhu trudc ddy. Mot trong nhing
diém thanh cong 16n cua Luat la khoan 6 Diéu 158
quy dinh vé& thi tw wu tién 4p dung cac phuong phap
dinh gia dat. Theo do, phuong phap so sanh truc tiép
dugc wu tién ap dung dau tién. Trong khi do, phuong
phap thu nhép chi dugc ap dung khi khong du dleu
kién dé ap dung phuong phap so sanh truc tiép.
Tuong tu nhu vay, phuong phéap thing du chi dugc
ap dung khi khong du diéu kién ap dung phuwong
phép so sanh tryc tiép va ciing khong du diéu kién
dé ap dung phuong phap thu nhép. Bén canh do,
diém a khoan 1 Diéu 158 Luat Pat dai nim 2024 bd
sung nguyén tic dinh gi4a dat méi “phwong phap
dinh gia theo nguyén tic thi trudng”, tuy nhién day
1a phuong phap dwoc quy dinh tai diéu luat voi noi
dung nguyén tic dinh gia dat. Cing véi do, trong
thoi gian thi hanh sip t6i can c6 van ban huéng dan
cu thé hoa nguyén tic nay, boi 18 “nguyén tic thi
truong” van chua co khai niém, giai thich 16 rang vé
mat phap ly.

Nhu véy, so vdi nhitng quy dinh trude day thi
Luat D4t dai nam 2024 da quy dinh cy thé vé cach
thire thue hién tirng phwong phép, trong do da loai
b6 phuong phép chiét trir va thay dbi tén goi cua
phuong phép so sanh truc tiép thanh phuong phap
so sanh. Pé hudng dan thi hanh chi tiét va cy thé
viéc ap dung cic phuong phap dinh gia dat, ngay
05/02/2024, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh sb
12/2024/ND-CP sira d6i, bd sung mot sé Nghi dinh
lién quan dén ap dung cac phuong phap dinh gia dat,
cu thé gdm Nghi dinh s 44/2014/ND-CP va Nghi
dinh s6 10/2023/ND-CP.

Ngoai ra, can thiét phai luu y rang ngay
31/12/2025 thi bang gia dat hién hanh s& hét hiéu
luc, do do tir ngay 01/01/2026 s& bit dau ap dung
bang gia dat hang nam theo Luét Dat dai nam 2024
(khoan 3 Piéu 159 Luat Dét dai). Do vy, trong nim
2025 can tién hanh ban hanh cac vin ban lién quan
dén viéc thu hoi dat nhu: thong bao thu hdi dat,
quyét dinh thu hoi dat va dic biét 1a quyét dinh phé
duyét phuong an boi thuong, hd tro tai dinh cu.
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Thit hai, gi4 dat nop tién sir dung dat khi nhan
nén tai dinh cu dwoc 4p dung thong nhét theo bang
gia dit. Khai niém tai dinh cu duogc xdy dung tai
khoan 39 Diéu 3 Luat Dt dai nam 2024 1a viéc Nha
nude thiee hién boi thwong bang dat ¢ hoic bang
nha & tai khu tdi dinh cu hodc dia diém khdc phu
hop cho nguoi ¢ dat thu hdi hodc hd tro bang giao
dat ¢, nha ¢ tai dinh cu cho nguoi khong du diéu
kién bdi thuong vé dét & theo quy dinh ciia Luat nay
nhung khong con chd ¢ nao khac. Luat Dat dai nim
2024 da luat hoa khai niém tai dinh cu mot cach
chinh thtrc, day ciing 1a diém tién bd hon so v&i Luat
D4t dai nam 2013. Tur khai niém méi nay, co thé
hiéu tai dinh cu dugc chia lam 02 dang: (1) bdi
thuong bang dat/nha & tai khu tai dinh cu/noi khac
va (2) hd trg tai dinh cu.

Mat khac, cu thé hoa nguyén tic: “Pdi véi trudng
hop thu hoi dat ma phai b tri tai dinh cu thi phai
hoan thanh bd tri tai dinh cu trudc khi thu hoi dat”
dugc néu tai Nghi quyét s6 18/NQ-TW, theo diém
b, ¢ khoan 5 Diéu 86 Luét Dit dai nim 2024 quy
dinh: Uy ban nhén dan cip c¢6 thdm quyén ban hanh
quyét dinh thu hoi dat trong thoi gian khong qua 10
ngay ké tir ngay ngudi ¢ dat thu hdi dugc giao dat,
ban giao trén thuc dia dé xdy dung nha ¢ tai dinh cu
hodc dugc bd tri tai dinh cu tai chd va déng y nhan
tién chi phi tam cu. Tuy nhién, néu ap dung “dat doi
d4t” khac muc dich st dung thi co thé khong can
phai 4p dung cac quy dinh vé tai dinh cu béi vi ngudi
dan da nhéan nén tai dinh cu thay cho viéc nhan tién
bdi thuong vé déat. Pac biét, khoan 3 Diéu 111 Luat
Dit dai nam 2024 da bd sung mdt quy dinh quan
trong rang gia dat duoc xac dinh theo bang gia dat
tai thoi diém phé duyét phuong an bdi thuong, hd
trg tai dinh cu ding dé tinh tién sir dung dat tai noi
tai dinh cu voi nguoi duge bodi thuong vé dét o,
ngudi duoc giao dat ¢ tai dinh cu khong du didu kién
boi thuong vé dat . Nhu vay, tir thoi diém ngay
01/08/2024, ngudi dan ndp tién sir dung dat khi nhan
nén tai dinh cu theo gia dat dugc quy dinh cb dinh
hang nam, 4p dung theo bang gia dat.

4. KET LUAN

Trong thoi gian téi, khi Luat Dat dai nam 2024
da co hi¢u lyc thi hanh vao ngay 01/8/2024, viéc ap
dung céac quy dinh c6 lién quan dén truong hop thu
hoi dét dé thuc hién Dy an can luu y viée xac dinh
& muyc dich thu hdi dat cia cac khu chirc ning vi
muc dich phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc
gia, cong cong. Co ché trao dat dé tién hanh hoat
dong trung tdm co thé lwa chon ap dung cac quy dinh
ve€ giao dat, cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén sir dung dit. Bén canh d6, dé bao dam ngudn
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v6n thye hién du an, thanh phd Can Tho c6 thé tu
tng von dé giai phong mit bang tao quy dit sach
kéu goi nha dau tu hodc moi goinha dau tu tmg von
thyc hién giai phong mat bang. Khi ap dung phap
luat vé bdi thudng, hd tro tai dmh cu, t chirc 1am
nhiém vu giai phong miat bang can luu ¥ cac quy
dinh méi cua Luat Dat dai nam 2024 dé dam bao
quyén va loi ich hop phéap cho ngudi c¢6 dét bi thu
hoi trong ving du 4n va han ché thap nhat cac khiéu
nai, khiéu kién. Pac biét, Chinh phu da ban hanh
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 quy
dinh v& gia dat va Nghi dinh s6 88/2024/NP-CP
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