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M TAT:

Thu hdi dat, béi thuing va giai phong mat bang dang |a vén dé nan
giai cia nhitng dy an ddu tu xdy dung hé théng giao thang cang
ciing trong quy hoach phat trién da thi, phat trign dat nudc hign
nay. Nghién ciru sé tim hiéu qua trinh dén bo giai taa nha dé xay
dyng tuyén Metro s6' 2 (Bén Thanh - Tham Lwong) va tim ra céc
yEu td anh huang dén higu qua viec thu hdi dat cho duv &n nay. Tir
cac nghién ciu trude day va tham khao y kign cia cac chuyén gia
dang lam viéc ca lien quan dén qua trinh gidi phang mat béng coa
tuygn metro sd 2, tac gia thiét lap ra cac yéu td anh huing lan
den qué trinh thu hdi dat. sau do ding phueng phap hai quy tuyén
tinh dé phéan tich dif liéu tir khéo sat cac hd dan bi anh hudng bai
tuy&n metro va céc can ba tham gia viec béi thuang va giai phang
mat bang & tuyén metro sd 2.

Ket qua phén tich céc yéu td anh hutng dén hieu qua thu hai dat
|a: tai chinh; don vi thyc hign; phap luat va céc chinh séach; thang
tin thira dat va cudi cong 1a ngudi sir dung dat. Qua da cho thay,
cn phai khic phuc, giam thigu cac y&u td anh hudng dén higu qué
thu hdi dat dé [am tang hiu qua cho du &n.

Tir khaa: Thu hdi dét; giai phong mat béng; y&u td anh hudng thu
hdi dat; phat trién da thi

ABSTRACT:

Land acquisition, compensation, and site clearance are the
dilemmas of investment projects to build public transport
systems in the current urban development and national
development planning. The study will explore the process of house
clearance compensation for the construction of Metro Line 2 (Ben
Thanh - Tham Luong) and find out the factors affecting the
efficiency of land acquisition for this project. From previous
studies and consultations with experts who are working related to
the ground clearance process of metro line 2. the author
establishes the factors that greatly affect the acquisition process.
land. Then use the linear regression method to analyze data from
survey of households affected by the metro line and officials
involved in compensation and site clearance in metro line 2.

The analysis results of factors affecting the efficiency of land
acquisition are: financial; implementing agencies; laws and policies;
information about the land plot and finally the land user. Thereby, it is
necessary to overcome and minimize the factors affecting the
efficiency of land acquisition to increase the efficiency of the project.
Keywaords: Land acquisition; site clearance; factors affecting land
acquisition; urban development....

1. GIGI THIEU

Hién nay Viét Nam dang dinh hudng phat trién hé théng giao
théng cdng cong lam co s& quy hoach phat trién dé thi, lay dau
méi giao théng lam diém tap trung dan cu dé ti d6 hinh thanh
ti€p hé théng giao théong phan tan. Viéc dau tu xay dung cac tuyén
dudng sat d6 thi hién dai dang rat dugc quan tam.

Tuyén Metro s6 2 (Bén Thanh - Tham Luong) la mét trong
nhing du &n ha tang giao théng quan trong nhat ctia TPHCM, c6
vai trd rat Ién trong viéc giadi quyét van dé ket xe va nang cao chat
lugng cudc séng clia ngudi dan dia phuong.

Khi tuyén Metro s6 2 hoan thanh va di vao hoat déng, no sé
gitp gidm thiéu tinh trang un tic giao théng, tang cudng su lién
két gitita cac khu vuc, déng thai cling sé tao ra nhiéu ca hoi dau tu
va phat trién kinh té€ - xa hdi cho thanh phé. Viéc trién khai cac du

an ha tang giao thong nhu tuyén Metro sé 2 sé dong gop tich cuc

vao viéc nang cao nang sudt hé thong giao théng va tang truéng

kinh té cila TPHCM [4] va thu hut dugc nhiéu nha dau tu dén day.
i i :

Hinh 1. Metro s6 2 nam trén duong Cach mang Téng Tam
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Tuy nhién, viéc thu héi dat va gidi phong mét bang cho cac du an
nay van con gap nhiéu kho khan va tré ngai do thu tuc phép ly phc
tap, gia tri boi thudng dén bu thap va khé khan trong viéc tim kiém
khu téi dinh cu hodc khu dat san xudt thay thé [3]. Diéu nay da lam
cham tién d6 thi cong clia du &n va gay nhiéu thiét hai. Viéc cham tién
dé lam tang chi phi xay dung, giam hodc khéng con hiéu qua dau tu
va tc dong tiéu cuc dén nén kinh té. Theo Téng hoi Xay dung Viét
Nam, chdm giai phdng mat bang la khau cham tré va kho khan nhat
hién nay, c6 nhiing du an céng tac gidi phéng mat bang kéo dai 5
nam, 10 nam nhu dy an dudng vanh dai 1 ctia Ha NGi [1].

Dai vdi dau tu xay dung tuyén metro s 2 tai TPHCM, chinh quyén
liét ké vao danh muc thu héi dat véi muc dich cdng cong va phat trién.
Co quan c6 thdm quyén sé mua lai quyén st dung dat cda hé dan, t6
chtic nhdm thuc hién du an c6 muc dich vé phat trién xa hoi, phat trién
céac linh vuc vé kinh té€ hay la muc dich an ninh quéc phong.
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Hinh 2. L6 trinh tuyén metro s6 2 (Bén Thanh - Tham Luang)

Qua trinh thu héi dat, béi thudng va gidi phong mat bang cho
mot tuyén tau dién ngam & Viét Nam la mét quy trinh phuc tap va
kéo dai, doi hdi su hiéu biét thiu dao vé luat phap va cac quy dinh
chi phéi qua trinh nay. Bai viét sé tim hiéu qua trinh dén bu gidi téa
nha dé xay dung tuyén Metro s6 2 (B&n Thanh - Tham Luong) va tim
ra cac yéu t6 anh hudng dén hiéu qua viéc thu héi dat cho dy an nay.
Bang phuang phap phan tich hoi quy da bién, bai sé xt ly cac dit liéu
dugc tir viéc khao sat thuc té cac hd dan bj anh hudng béi du an
tuyén metro s6 2 va phéng van nhiing can bd dang lam viéc lién
quan dén thu héi dat tai Quan 10.

2. TONG QUAN TAI LIEU

& hau hét cac qudc gia trén thé gidi, Nha nudc thu héi dat clia cac
chti s& hitu dat dai cho cdng dan nham muc dich st dung cong céng,
phaét trién xa hoi da dugc thuc hién tir hang trdm nam trudc, cac nuéc tu
ban, quyén s& hitu la quyén tu nhién clia con ngudi va la quyén bat kha
xam pham. Van dé bat budc thu héi dat & cac nudce nay dugc tiép can ti
g6c do chi bi budc xam pham quyén s& hitu vi lgi ich chung. Vi vay, viéc
thu héi dat van dugc thuc hién nhung véi nhing diéu kién rat khat khe.
Tuyén ngdn Cach mang Phap 1789 néu rd Quyén bat kha xam pham va
dang so déi vai tai san, khong ai phai tudc doat né, trir nhimg trudng
hop coéng khai can thiét rd rang, dugc xac dinh mot cach hop phap va
Vdi diéu kién dugc béi thuding chinh dang trudce do [7].

Nhu cau s dung dat clia cac du an dau tu tai Viét Nam dang tang
cao, khién viéc thu héi dat tir lau trg thanh mét van dé gay nhiéu bat
6n xa hoi. Vi thé, qua trinh thu hoi dat van gdp nhiéu kho khan va tranh
chdp. Mét s6 nguyén nhan gay ra tranh chap bao gém quyén st dung
dat khong rd rang, thiéu minh bach trong qua trinh dinh gia dat, thiéu
thoa thuan hgp ly gilra chti dau tu va ngudi sé hitu dat. Tinh trang thu
hoi dat cling anh hudng dén cac dia phuong va du an dau tu. Nhimg
khu céng nghiép, khu dé thi, khu dan cu mai dang phai déi mat vdi
nhiéu khé khan trong viéc dap tng nhu cau sir dung dat.

Cac nghién ctu trudc day da xac dinh dugc nhom cac yéu té
chinh anh hudng dén hiéu qua céng tac thu héi dat nhu: Tai chinh,
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ngudi st dung dat, phap luat, chinh sach, t8 chuc thuc hién. Va T.T
Thay va cac céng sy (2022) da dua ra cac yéu té nhu gia dén bu,
nguén goc dat, yéu to tuyén truyén van dong [8]. Phan T.T Huyén
va cdng su (2018) da xac dinh dugc 05 nhém yéu t6 anh hudng
bang cach tham khao y kién chuyén gia va tham khao cac coéng
trinh nghién ctu trudc day, bao gém chinh sach, phap luat; tai
chinh; thira dat; ngudi st dung dat; té chic thuc hién [6].

3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
XAC PINHVAN PE, MUC TIEU NGHIEN CUU

Céc yéu té anh huing dén hiéu qua Thu héi dét trong
vhét trién d6 thi

Tham khao céc l — Tham khao y
nghién ciu trwde X4c dinh yeu to kién chuyén
trong vangoai [~ *| &nhhuingdén |*—| giavanhing
nuéc higu qua thu hai ngud cé kinh
nehiém

Thiét ké bang cdu hoi khao sat |

| Tién hanh khao sét thiy |

l

Hoan thién bang cfu héi chinh
thirc va tién nha khao sét thu
Xirly, Phantich dirligu
bang hoi quy tuyeén tinh

l

| Pwrarakét qua phan tich |

!

Két luén — Kién nghi |

Chinh siva

Hinh 3. Quy trinh nghién ciu

Bang cau héi dugc phat téi cac chuyén gia am hiéu vé linh vuc thu
hoi dat, béi thudng hé trg va téi dinh cu. Sau d6 bang cau hoi sé dugc
hoan chinh va dua dén déi tugng khao sat. Déi tugng khao sat & day la
nhimg hé dan bi anh hudng bdi tuyén metro s6 2 va nhing can bé
thuc hién coéng tac thu héi dat trén Quan 10, cau tra 16i thu dugc dua
trén thang do Likert ndm muic d6 dé danh gia muic dé dnh hudng ctia
cac yéu t6 dén hiéu qua thu héi dat. DE ting mic d6 tin cdy cho két
qua thu thap dir liéu, tac gidi tién hanh san loc dé loai bd cac phiéu tra
16i khéng hop 1é: Nhiing cau tra 16i dugc danh theo mét quy luat c6
dinh, hodc chi chon 1 dap an duy nhat va nhiing cau tra I6i lua chon
thi€u hodc nhiéu hon 1 dap an. (Xem Hinh 2)

Tur két qua khao sat, s dung phan mém SPSS dé théng ké va
kiém dinh dé tin cdy. P4u tién tién hanh xép hang gia tri trung
binh (Mean) mutc d6 anh hudng cla cac yéu t6 nham muc dich xac
dinh cac yéu t6 anh hudng dén hi€u qua cla cdng tac thu hoi dat.
Tiép dén la kiém dinh dé tin cdy thang do bang hé s6 Cronbach’s
Anpha nham danh gia xem cac bién quan sat ctia nhan t6 chinh cé
dang tin cay khéng, tuong quan véi nhau nhu thé nao. Sau khi
kiém dinh hé s6 Cronbach’s Anpha, nghién ctiu da xac dinh dugc
23 yéu t6 anh hudng va thudc 5 nhom yéu té.

Bang 1.Théng ké s6 luong dit liéu thu thap

STT Noi dung Tan suat Ty lé
1 Téng phan hoi 132 100%
2 Traldihoplé 121 91,67%
3 Traloi khong hop Ié 11 8,33%
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Bang 2. Xép hang muc d6 anh huéng clia cac yéu té

Xép hang Ma bién Cac yéu t6 anh hudng Mean Do léch chudn
NHOM TAI CHiINH
1 TC2 “MUic gia béi thudng” 4,46 0,753
2 TC3 “Thai gian thuc hién GPMB kéo dai qué lau (= 02 ndm) nhung chua cé quy 4,43 0,804
dinh diéu chinh don giad”
3 TC4 “Téng chi phi thuc hién cédng tdc GPMB vugt muc dy toan” 4,42 0,814
4 TC1 “Nguon von st dung clia dy an” 4,4 0,862
NHOM DON VI THUC HIEN
5 DV5 “Cong tac tuyén truyén, van ddng ngudi dan tai khu vuc du an bi GPMB” 4,16 0,975
6 DV2 “Céng tac trién khai thuc hién clia cd quan nha nudc quén ly tai dia 41 1,028
phuong”
7 DV3 “Cong tac ho trg, giai quyét khé khan, vuéng mac clia co quan quan ly nha 4,03 1,056
nudéc tai dia phuong”
8 DV1 “Khé khan trong viéc xac dinh ngudi nhan tién béi thudng” 4,02 1,028
NHOM CHINH SACH VA PHAP LUAT
9 PL2 “Luat va cac quy dinh vé dat dai” 3,99 0,89
10 PL3 “Chinh sach boéi thuéng, hé trg va téi dinh cu” 3,92 0,909
11 PL4 “Chinh sach khen thudng ngudi dan s6m ban giao mat bang” 3,89 0,854
12 PL1 “Quy hoach va ké hoach st dung dat tai dia phuang” 3,79 0,856
NHOM THONG TIN THUA DAT
13 TD4 “Dién tich khu vic GPMB 16n” 3,77 0,883
14 TD3 “Vi tri thira dat” 3,76 0,895
15 TD1 “Phép ly ctia thira dat” 3,67 0,898
16 TD2 “Dién tich thlra dat” 3,67 0,925
17 TD5 “Mat d6 dan cu clia khu vuc thuc hién du an” 3,67 0,934
NHOM NGU'OI SU DUNG PAT
18 NSD2 “Trinh d6 dan tri va su hiéu biét phap luat ctia ngudi dan” 3,6 0,917
19 NSD1 “Thu nhap clia nguai dan” 3,45 0,866
20 NSD4 “Tam ly ngai di chuyén ché &” 3,45 0,866
21 NSD5 “Diéu kién tai khu vuc Tai dinh cu” 34 0,872

4. KET QUA KHAO SAT

4.1.  Xép hang muc dj cta cdc yéu té dnh huéng

Tac gia tién hanh xép hang cac gidi phép dua vao gia tri trung
binh clia muc d6 anh huéng theo két qua tra 16i clia cac doi tugng
khao sat. Két qua khao sat cho thdy, yéu t6 “Cong tac cudng ché
thuc hién quyét dinh thu hoi dat phai quyét doan triét dé” va yéu
t6 “phong tuc tap quén va tinh cach ctia ngusi dan dia phuong” cé
gia tri trung binh nhé hon 3 nén bi loai. Va 21 yéu t6 con lai déu
dugc déi tugng khao sat lya chon c6 anh hudng dén hiéu qua thu
hoi dat tai trudng hgp tuyén metro s6 2, Quan 10 (Xem Bang 2)

4.2. Kiém dinh dé tin cdy béing hé s6 Cronbach’s Anpha

Két qua kiém dinh thang do cho thay:

- Hé s6 Cronbach’s Alpha t8ng clia nhém nam trong khoang >
0,6 cho thay thang do ludng t6t, dat yéu cau vé dé tin cay.

- Céc hé s6 tuong quan bién téng déu I16n hon 0.3 1a phu hop

- Hé s6 Conbach’s alpha néu loai bién tuong tng trong nhém
déu nhé hon hé s6 Cronbach’s alpha téng ctia nhém [2].

5. BAN LUAN VE KET QUA

Cong tac boi thudng, thu hoi dat da va dang ti€én hanh phan
I6n tuyén metro s 2.

TC2: “Mrc gid béi thudng” &nh hudng dén hiéu qua thu héi dat:
muc gia boi thudng cé thé anh hudng dén hiéu qua thu héi dat. Cu
thé, néu gia béi thudng qua thap, ngusi s hiru dat c6 thé khong
déng y nhuagng lai dat cla ho, hodc ho c6 thé yéu cau muic gia cao
hon dé d3m bao dugc su cong bing trong thuong thao. Tuy nhién,
néu gia béi thudng qua cao, chinh phl hodc cac t6 chic thu hoéi

dat c6 thé gap kho khan trong viéc thu héi dat do chi phi thu héi
trd nén qua cao. Diéu nay c6 thé dan dén tinh trang tiéu cuc nhu
tang chi phi dau tu, gidam dong luc dau tu, va tang ty 1é that thoat
ngan sach. Do d6, dé dat dugc hiéu qua téi uu trong viéc thu hoi
dat, can phai xac dinh mot muc gia béi thuong hgp ly, ddam bao
dugc su cong bang va kha nang thanh toan clia ngan sach, dong
thai can nhic céc yéu té khac nhu vi tri dia ly, tinh trang phat trién
kinh té& va tinh hinh chinh tri cGia khu vuc d6.
SRV
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Hinh 4. Mgt ng da catvao trong 7 m.

TC3: “Thai gian thuc hién GPMB kéo dai qud Idu (= 02 ndm) nhung
chua cé quy dinh diéu chinh don gia” Thai gian thyc hién giai phéng
mat béng kéo dai qua lau cé thé gay anh hudng dén hiéu qua thu
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Bang 3. Kiém dinh d6 tin cay bang hé s6 Cronbach’s Anpha

Ma bién Hé s6 tuong quan bién téng Hé s6 alpha néu loai bién
CRONBACH'S ALPHA = 0,760
PL1 0.614 0.673
PL2 0.503 0.733
PL3 0.560 0.702
PL4 0.557 0.704
CRONBACH'S ALPHA = 0,757
DV1 0.629 0.657
DV2 0.546 0.704
DV3 0.512 0.724
DV5 0.531 0.712
CRONBACH'S ALPHA = 0,784
TC1 0.589 0.732
TC2 0.549 0.751
TC3 0.605 0.723
TC4 0.618 0.716
CRONBACH'S ALPHA =0,813
TD1 0.614 0.772
TD2 0.669 0.755
TD3 0.640 0.765
TD4 0.556 0.789
TD5 0.529 0.798
CRONBACH'S ALPHA =0.813
NSD1 0.692 0.736
NSD2 0.583 0.789
NSD4 0.598 0.780
NSD5 0.657 0.753

hoi dat, dac biét la trong trudng hop gia dat tang cao trong
khoang thdi gian dé. Néu khéng c6 quy dinh diéu chinh don gia,
gia dat cing nhu gia béi thudng sé khéng phan anh dugc gia tri
thuc té cta dat va c6 thé khién cho ngusi dan khéng dugc hudng
loi c6ng béng. D& dam béo hiéu qua thu héi dat, can cé quy dinh
diéu chinh don gia tuong Ung vdi su thay d8i ca gia dat trong qua
trinh giadi phdng mat bang. Viéc diéu chinh don gia sé gitup dam
bdo su céng bang cho ngusi dan, dong thai gildp tang hiéu qua
thu hoi dat va ddy nhanh tién dé giai phong mat bang. Trong qua
trinh diéu chinh don gia, can phai thuc hién cac budc thdm dinh,
dinh gia dat va céng b6 muc gia méi cho ngusi dan va cac bén lién
quan. Cac t6 chic thu héi dat can thuc hién cong tac théng tin day
dud, minh bach va hgp téc tich cuc véi cong dong dé dat dugc su
déng thuan va giai quyét cac van dé lién quan dén giai phdng mat
bdng mét cach tét nhat.

TC4: “Téng chi phi thuc hién céng tdc GPMB vuot mic du todn” Téng
chi phi thuc hién cong tac giadi phéng mat bang vugt muc du toan ¢
thé gay &nh hudng dén hiéu qua clia qua trinh thu héi dat. Néu chi phi
vugt qua du toan ban dau, téng chi phi thu héi dat sé tang 1én, dan
dén muic chi phi dau tu cao hon, giam hiéu qué dau tu va day Ui thoi
gian hoan vén. Diéu nay c6 thé gay khé khan cho Chinh pht va céc t6
chtic thu héi dat trong viéc quan ly tai chinh, dong thoi cing anh
huéng dén quy mé va téc do trién khai du an. D€ gidm thiéu tac dong
tiéu cuc chia chi phi vuot du toan, cac té chuic thu héi dat can phai dua
ra dy toan chi phi chinh xac va tinh toan can than cac chi phi lién quan
dén viéc gidi phong mit bang. Néu can thiét, du toan cé thé dugc diéu
chinh d@é€ phan anh chinh xac hon chi phi thuc té. Ngoai ra, cac t chic
thu hoi dat can phai quan ly cac hoat déng gidi phdng mat bang mét
cach hiéu qua, t6i uu hoa viéc stt dung nguén luc va t6i da hoa hiéu
qua thu héi dat. Cac bién phap tiét kiém chi phi va tang cudng quan ly
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du an c6 thé gilp gidm thiéu tac dong tiéu cuc cda chi phi vuot du
toan dén hiéu qua thu hoi dat.

TC1: “Nguén vén st dung cta du dn” nguén vén st dung clia du an
(bao gébm ca vén nha nudc va vén nha dau tu) cing gay anh hudng
dén hiéu qua thu héi dat. Trong trudng hgp dy én st dung von nha
nudc, ngan sach nha nudc sé phai can déi va quan ly ngudn vén mot
cach hop ly, ddm bao du kinh phi cho cac cong tac gidi phdng mat
bang. Néu kinh phi khong dt hodc khéng dugc quan ly tét, qua trinh
gidi phong mat bang cé thé bi kéo dai hodc khong dat dugc két qua
nhu mong dgi, anh hudng dén hiéu qua thu hoi dat. Trong khi do, véi
du an st dung v6n nha dau tu, viéc thu hoi dat c6 thé phu thudc vao
tinh kha thi ctia du an, dac biét Ia trong viéc thu héi lgi nhuan dé dau
tu trd lai. Néu du an khong dat dugce két qua kinh doanh nhu ky vong
hodc dau tu ban dau qua I6n, viéc thu héi dat c6 thé bi anh hudng va
lam gidm hiéu qua dau tu [5]. Vi vay, viéc quan ly va st dung nguén
vén mot cach hgp ly va hiéu qua sé giup dam bao thanh céng clia qua
trinh thu hoi dat va du an néi chung

DV5: “Céng tdc tuyén truyén, vdn déng ngudi dan tai khu vuc du dn bj
GPMB” Néu coéng tac nay dugc thuc hién day du, hiéu qua clia viéc thu
héi dat sé dugc nang cao. Ngudi dan sé hiéu ré vé quy trinh va quy
dinh gidi phdng mat bang, tir d6 sé déng y cong tac va hé trg cho qua
trinh thu héi dat dién ra thuan Igi hon. Néu cong tac tuyén truyén va
van dong khong dugc thuc hién tét, ngusi dan sé khong hiéu ré vé
qua trinh thu hoi dat, c6 thé phan déi va gay ra trd ngai cho qua trinh
thu hoi dat. Diéu nay sé lam gidam hiéu qua cda viéc thu héi dat, kéo
dai thoi gian thyc hién dy an.

DV2: “Céng tdc trién khai thuc hién cta co quan nha nuéc quan ly tai
dia phuong” Thai gian giai quyét ho so gidi phong mat bang: Néu co
quan nha nudc quan ly tai dia phuong trién khai va thuc hién cham
chap, thi tuc phtc tap va khé khan trong viéc giai quyét ho so giai
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phong mat bang, qua trinh thu héi dat sé bi kéo dai va lam anh hudng
dén hiéu qua clia qua trinh nay. Muic d6 gidi phéng mat bang: Co quan
nha nudc quan ly tai dia phuong phai thuc hién cong tac gidi phong
mat bang day du, chinh xac va dam bao quyén lgi cho ngudi dan. Néu
cdng tac nay dugc thuc hién tét, qua trinh thu hoi dat sé dién ra nhanh
chong va hiéu qua hon. Mdc dé hé trg va tu van cho ngudi dan: Co
quan nha nudc quan ly tai dia phuong can hd trg va tu van cho ngudi
dan trong viéc thuc hién quy trinh gidi phdng mat bang va dam phan
gia boi thudng. Néu cong tac nay dugc thuc hién tét, ngudi dan sé co
thé déng y vdi gia béi thudng va qua trinh thu héi dat sé dién ra nhanh
chéng hon. Kiém tra, gidam sat va xt ly cac vi pham lién quan dén qua
trinh thu héi dat: Ca quan nha nudc quan ly tai dia phuong phai thuc
hién cong tac kiém tra, giam sat va x{ ly cac vi pham lién quan dén qua
trinh thu héi dat. Néu cong tac nay dugc thuc hién day du, nghiém tac
va cong bang, n6 sé gilip dadm bao quyén Igi clia ngudi dan va lam
tang hiéu qua clia qua trinh thu ho.

DV1: “Kho khdn trong viéc xdc dinh ngudi nhan tién béi thudng” Kho
khan trong viéc xac dinh quyén s& hiiu dat: Khi mét khu dat bi thu hoi,
viéc xac dinh cht s& hitu dat cé thé 1 mét van dé phc tap, dac biét la
trong nhiing trudng hgp ma dat da dugc chia nho hoac dugc chuyén
nhuong nhiéu lan. Trong trudng hop nay, viéc xac dinh ngudi nhan
tién boi thudng co thé tré nén khé khan. Su tranh chap gilta cac bén
lién quan: Trong mét sé trudng hap, nhiéu ngudi cd quyén s& hiu trén
mét khu dat bi thu héi, diéu nay cé thé dan dén tranh chap giiia cac
bén lién quan va lam cham qua trinh xac dinh ngudi nhan tién boi
thudng. Su khéc biét vé mic dé tén that: Ngudi dan co thé cd cac
quan diém khac nhau vé muc d6 t6n that clia ho khi bi thu héi dat, va
diéu nay c6 thé dan dén su khac biét trong cac yéu cau béi thuong.
Viéc xac dinh ngudi nhan tién béi thudng phai dugc thuc hién mot
cach cong bang va minh bach dé dadm bao su hai long ctia ngudi dan.
Thi€u théng tin: Mot s6 ngudi dan ¢6 thé khong dugc théng bao day
du vé quy trinh béi thudng va tai dinh cu, hodc khong hiéu ré quy
trinh nay, diéu nay c6 thé dan dén viéc ho khéng tham gia vao qué
trinh xac dinh ngudi nhan tién béi thudng, lam gidm hiéu qua cta qua
trinh nay. Vi vy, dé giai quyét van dé nay, can phai cé cac quy trinh xéc
dinh ngudi nhan tién béi thudng dugc thuc hién mot cach céng bang,
minh bach va day dd théng tin. Ngoai ra, can phai co sy ho trg tir cac
cd quan chuic nang nha nudc.

PL2: “Ludt va cac quy dinh vé dat dai” Diéu kién va thi tuc dé thu
héi dat: Luat va cac quy dinh vé dat dai quy dinh diéu kién va tha tuc
dé thu héi dat. Néu quy dinh nay qua phuc tap hodc khéng 16 rang,
diéu nay c6 thé lam cham qua trinh thu héi dat va khién cho viéc thuc
hién céc chinh sach nay tré nén dat do han. Quyén s& hiru dat dai: Luat
va cac quy dinh vé dat dai quy dinh quyén s& hiu dat dai clia ngudi
dan va céac t8 chuc. Néu cac quy dinh nay khong ré rang hodc khéng
dugc thuc hién day du, diéu nay cé thé dan dén cac tranh chdp vé
quyén s& hiiu dat dai va lam cham qua trinh thu héi dat. Gia dat va
chinh sach béi thudng: Luat va cac quy dinh vé dat dai quy dinh gia
dat va chinh sach béi thudng khi thu héi dat. Néu gia dat va chinh sach
béi thusng khong hgp ly hodc khéng dap ung dugc nhu cau cla
ngudi dan, diéu nay c6 thé khién qua trinh thu hoi dat trg nén kho
khan han. Bat dai trong quy hoach: Luat va cac quy dinh vé dat dai
quy dinh viéc stt dung dat dai trong cac k& hoach, quy hoach phat
trién kinh t&€ xa hoi. Néu cac quy dinh nay khéng phu hgp hoac khéng
dap ung dugc nhu cau clia ngudi dan, diéu nay c6 thé anh hudng dén
qua trinh thu héi dat. Vi vay, dé dam bao hiéu qua thu héi dat, can c6
cac luat va cac quy dinh vé dat dai dugc thiét ké mot cach can than va
phu hgp véi tinh hinh thuc té€ ctia khu vuc d6. Déng thai, can phai dam
béo su déng y clia ngudi dan va thuc hién quy trinh béi thudng va tai
dinh cu day

PL3: “Chinh sdch béi thudng, hé trg va tdi dinh cu” Su phuc tap cla
chinh sach: Cac chinh sach boi thudng, hé trg va tai dinh cu phc tap
6 thé lam cho viéc thuc hién ching trd nén khé khan. Néu cac chinh
sach nay qua phuc tap, di€u nay c6 thé lam cham qua trinh thu héi dat
va khién cho viéc thuc hién cac chinh sach nay tré nén dat dé hon. Su
déng y clia ngudi dan: Viéc thu héi dat phu thudc vao sy dong y cla
ngudi dan. Néu ngudi dan khong dong y vai chinh sach béi thudng,
hé tro va tai dinh cu, diéu ndy c6 thé gay ra cac tranh chap va khién
qua trinh thu héi dat tré nén khé khan hon. Chat lugng cuia chinh sach:
Chinh sach b6i thudng, hé trg va tai dinh cu phai dugc thiét ké sao cho
phu hop véi tinh hinh thuc té€ cta khu vuc dé. Néu chinh sach khéng
pht hgp hodc khéng dap tng dugc nhu cau clia ngudi dan, diéu nay
¢6 thé khién qua trinh thu héi dat trd nén kho khan hon. Vi vay, dé
dam bao hiéu qua thu héi dat, can co cac chinh sach boi thudng, hd
trg va tai dinh cu dugc thiét ké mot cach can than va phu hop vai tinh
hinh thuc té cta khu vuc d6. Dong thai, can phai dam bao su déng y
clia ngudi dan va thuc hién quy trinh boi thudng va tai dinh cu day da
va kip thoi dé tranh tri hoan.

6. KET LUAN

Két qua bai nay la tir 5 nhém (Nhom Tai chinh, Nhém Bon vi thuc
hién, Nhém Chinh sach va Phap luat, Nhom Thong tin thita dat, Nhom
Ngudi st dung dat) tac gia da xac dinh dugc 21 yéu t6 anh hudng dén
hiéu qua céng tac thu hoi dat. Mdc d6 anh hudng clia cac yéu t6 theo
tha tu nhu sau: “Mdc gid béi thudng”; “Thoi gian thuc hién GPMB kéo dai
qud ldu (= 02 ndm) nhung chua cé quy dinh diéu chinh don gid”; “Téng chi
phi thuc hién céng tdc GPMB vuot miic du todn”; “Ngudn vén strdung cta
du dn”; “Céng tdc tuyén truyén, van déng ngudi dan tai khu vuc du dn bi
GPMB’; “Céng tdc trién khai thuc hién ctia co quan nha nuéc quan ly tai
dia phuong”: “Céng tdc hé trg, giai quyét khé khdn, vudng mdc cta co
quan quan ly nha nudc tai dia phuong”; “Kho khdn trong viéc xdc dinh
ngudi nhdn tién boi thuong”; “Ludt va cdc quy dinh vé dat dai”; “Chinh
sdch béi thuding, hé trg va tdi dinh cu”... Két qua cda nghién clu sé hd
trg cac chl dau tu, chinh quyén té chic thuc hién ddy nhanh tién do
cong tac thu hoi dat trong qua trinh xay dung du an nham tiét kiém
thai gian, tai chinh va gidp ngudi dan c6 dugc ha tang giao thong d6
thi t6t hon.
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Nghién cdu nay dugc giup d6 tu BPH M& Tp.HCM va Bo Gido
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