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Abstract: Under the significant influence of public investment and
infrastructure development planning, land rent type ll—the portion of land value
increase not stemming from user investment—is having a detrimental impact
on the construction progress of road transportation projects in Vietnam. This
paper focuses on three representative projects: the North—South Expressway
(Eastern section) during the 2020—-2023 period, Ring Road No. 3 in Ho Chi
Minh City, and Ring Road No. 4 in the Hanoi Capital Region. The aim is to
clarify the relationship between land price escalation driven by objective factors
and delays in site clearance. The research methodology combines both
qualitative methods (legal document analysis, expert interviews, and public
surveys) and quantitative methods (data on land price differentials, land
handover timelines, and complaint rates). Findings reveal that compensation
price discrepancies across different periods can reach 30-50%, leading to
disputes, social discontent, and disruptions to construction schedules. The
paper highlights that although current legislation acknowledges the state's
authority to regulate land rent type Il, there remain no specific provisions
applicable to projects not subject to land auctions or those experiencing
prolonged land acquisition processes. Based on these insights, the authors
recommend establishing a mechanism for flexible compensation pricing in line
with market fluctuations, enacting specific legal and regulatory provisions to
govern land rent type Il, and implementing a benefit-sharing mechanism
among the state, enterprises, and affected residents. These measures aim to
ensure fairness, social stability, and accelerated progress of essential
infrastructure projects.

Keywords: Land rent; Land pricing; Land acquisition; Site clearance;
Compensation policies; Land value regulations; Social impacts; Public
complaints.
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Anh hwéng cia dia té 2 dén tién dé thi cong
cong trinh giao thong dwong bd trong diém &

Viét Nam

Lé Van Ding', Dwong Thi Ngoc Thu?

Nguyén Thanh tra vién cao cap, Giang vién Bd mon Logistics, Khoa Kinh té
van tai, Trwong Dai hoc Cong nghé Giao théng van tai

2Giang vién chinh, Phong T4 chirc can bd, Trwdng Pai hoc Cong nghé Giao
thoéng van tai

Tém tat: Dwéi tac ddng manh mé cua quéa trinh dau tw cdng va quy hoach
phat trién ha tang, dia td 2 — phan gia trj gia tdng ctia dat khéng dén tir dau tw
cla nguoi st dung — dang gay anh huéng tiéu cwc dén tién dd thi cong cac
cong trinh giao théng dwéng bo tai Viét Nam. Bai viét tap trung nghién ctru ba
du an tiéu biéu la Cao téc Béc — Nam phia Dong giai doan 2020-2023, Vanh
dai 3 TP H6 Chi Minh va Vanh dai 4 ving tht d6 Ha N6i, nham 1am rd méi lién
hé gitra sw gia tdng gia dat do yéu t6 khach quan va tinh trang kéo dai thdi
gian gidi phédng mat bang. Phwong phap nghién ctru dwoc sir dung bao gébm
dinh tinh (phan tich van ban phap luat, phéng van chuyén gia, khdo sat nguoi
dan) va dinh lwong (sb liéu chénh léch gia dat, thoi gian ban giao dat, ty Ié
khiéu kién). Két qua cho thdy sw chénh léch gia bdi thuwéng gitra cac thoi diém
c6 thé 1&n tdi 30-50%, gay ra khiéu kién, phan (ng xa hoi va lam gian doan
tién do thi cong. Bai viét chi ra rang, trong khi phap luat hién hanh céng nhan
quyén nha nuwéc diéu tiét dia té 2, van chuwa c6 quy dinh cu thé ap dung véi
cac dy an khoéng dau gia hoac thu hoi kéo dai. Tl d6, nhdm tac gia kién nghi
xay dwng co ché diéu chinh gia bdi thuweng linh hoat theo bién ddng thi truong,
ban hanh quy dinh diéu tiét dia t6 2 trong luat va nghi dinh va ap dung co ché
chia sé loi ich gitra nha nwéc, doanh nghiép va nguwdi dan nham bao dam
cobng bang, dn dinh xa hoi va thuc day tién d6 cac dw an ha tang thiét yéu.
T khéa: Dia t6; Dinh gia dat; Thu hoi dat; Giai phdng mat bang; Chinh sach
bdi thworng; Diéu tiét gia tri dt; Tac dong xa hoi; Khiéu nai ctia nguwdi dan.

1. M& dau

1.1. Ly do chon van dé nghién ctru

Trong nhirng nd3m gan day, hé théng két cau
ha tang giao thdng dwong bo & Viét Nam dwoc
Nha nwéc quan tdm dau tw manh mé nhadm dap
¢ng nhu cau phat trién kinh té - xa hdi, tang cwong
két néi viing va héi nhap quédc té. Tuy nhién, thuc
té trién khai cho thay nhiéu dy an trong diém van
cham tién do, anh hwéng dén hiéu qua dau tw cong

va gay ra nhirng hé luy vé chi phi, chat lwong cong
trinh cing nhw niém tin cta x& hoi.

Theo Bao cédo sd 1446/BC-BGTVT ngay
06/02/2024 cta Bd Giao théng van tai vé tinh hinh
trién khai cac cong trinh, dw an quan trong quéc
gia, trong diém nganh Giao théng van tai, dén dau
nam 2024 nhiéu dw an I&n nhw cao toc Bac — Nam
phia Déng giai doan 2021-2025, cac tuyén vanh
dai tai Ha Noi va TP. H6 Chi Minh, cao téc Tuyén
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Quang — Ha Giang, Bién Hoa — Viing Tau... van ¢
goi thau thi cong cham so véi ké hoach do vwéng
mac trong gidi phéng mat bang, ngudn cung vat
liéu xay dwng va tha tuc dau tw. Bao cdo nhan
manh tién dd ctia mot sé dw an quan trong chi dat
khoang 20-25% giéa tri hop déng, nhiéu géi thau
chwa khéi cong hoac trién khai rat cham, phan anh
tinh trang ty & dw &n cham tién d6 van & muc cao.

Diéu nay dat ra yéu ciu can thiét phai nghién
clu cac nguyén nhan, trong dé co6 yéu td dia to
chénh l&ch (dia t6 2), nham gép phan tim ra giai
phap thao gé&, thuc day tién do cac dw an giao
thong trong diém trong thoi gian toi.

Trong khi nhiéu nghién clru da dé cap dén
chi phi bdi thwérng, chinh sach hé tro tai dinh cw
hodc cac quy trinh hanh chinh lién quan, thi yéu té
"dia t6 2" — sw gia ting gia tri d4t do tac dong tir
bén ngoai, dac biét la quy hoach, dau tw coéng;
chuyén déi muc dich str dung dat va thj trwéng chi
khéng dén tir dau tw ctia nguoi st dung dat, van
chwa dwoc phan tich sau & khia canh tac dong dén
tién d6 dw an. Hién twong nay dan dén sw bét binh
dang trong dén bu: ngudi dan bj thu hdi dat tai thoi
diém dau tién nhan muc gia thap hon nhiéu so véi
nhirng ngudi nhan dén bu sau, khi gia dat da tang
do hiéu (rng dau tw. Diéu nay gay ra mau thuan xa
hoi, phat sinh khiéu kién va kéo dai thoi gian ban
giao mét bang.

Viéc Luat D4t dai va cac van ban lién quan
chwa c6 co ché didu tiét hiéu qua dja té 2 cho toan
bd cac thira dat bi thu hdi, ngoai trir cac dy an dau
gia quyén str dung dat hoac dy an phat trién kinh
té — xa hdi co6 sir dung dat, cang lam gia tang
khoang cach loi ich va anh hudng tiéu cwe dén tinh
coéng bang, minh bach trong thwc hién dw an céng.
Day chinh la co s& dé tac gia lwa chon cha dé nay
dé nghién ctru chuyén sau.

1.2. Muc tiéu va cau hoéi nghién ciru

Muc tiéu nghién clru clia bai viét 1a phan tich
méi quan hé gitra hién twong dia td 2 va tién do thi
coéng cong trinh giao théng dwdng bd trong diém
tai Viét Nam trong béi canh thu hoi dat kéo dai. Qua
do, bai viét hwong dén viec dé xuét cac khuyén
nghi chinh sach cu thé nham han ché tac déng tiéu

Le & Duong

cwe va thuc day tién do giai phéng mat bang.

Cau hdi nghién ctru dét ra bao gém:

+ Dia t6 2 xuat hién nhw thé ndo trong cac dw
an thu hoi dat kéo dai tai Viét Nam?

« Viéc khong diéu tiét phan gia tri gia ting dat
(dia t6 2) &nh hwéng ra sao dén tién do thi cong
céac cong trinh giao théng trong diém?

+ Co ché phép ly hién hanh cé nhirng béat cap
gi trong viéc quan ly dia t6 27

« Can bd sung nhirng chinh sach nao dé diéu
tiét hiéu qua dia to 2, bao dam tién do va cong bang
x& hdi trong gidi phéng mét bang (GPMB)?

1.3. Déng goép méi cua bai viét

Bai viét co mot sb dong gop hoc thuat va thuyc
tién ndi bat nhw sau:

« Bb sung goc nhin mai trong nghién clru vé
tién dd GPMB bang cach xem xét anh hwéng cla
dia t6 2 — moét khia canh chwa dwoc phan tich day
du trong cac cong trinh trwé'c day.

+ Chirng minh méi lién hé dinh lwong va dinh
tinh gitra sw chénh l&ch gia dat theo thoi gian voi
mirc d6 cham tré trong ban giao mét bang, qua sb
liéu cu thé tir cac du an thuc tién (Bac — Nam phia
bong, Vanh dai 3, Vanh dai 4).

+ Dé xuét co ché phap Iy kha thi dwa trén tbng
hop ly thuyét vé dia t6, kinh nghiém quéc té va boi
canh Viét Nam, d&c biét 1a trong qué trinh sira doi
Luat D4t dai ndm 2024.

+ Gop phan vao hoach dinh chinh sach céng
bang, minh bach va hiéu qua hon trong bbi thwdng
dat dai va diéu tiét dia to6 phuc vu phat trién ha tAng
quéc gia.

2. Co s& ly luan va téng quan nghién clru
2.1. Khai niém va phan loai dia té

Khai niém dia t6 (land rent) dwgrc hinh thanh
tw cac ly thuyét kinh té cb dién va dwoc mé rong
b&i nhiéu trwong phai nghién ctu kinh té dat dai
hién dai. Theo ly thuyét ctia David Ricardo, dja to6
la phan gia tri thdng dw ma nguwdi sé hivu dat nhan
dwoc nhd vao tinh khan hiém va wu thé vi tri cta
dét dai, ma khoéng can dau tw thém lao déng hay
vén [1].

Pén thoi ky hién dai, Iy thuyét vé dia t6 duoc
m& rong. David Harvey (1982) phat trién khai niém
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dia td trong bdi cadnh d6 thi, coi dia td 1a biéu hién
cta sw dich chuyén gia tri trong khoéng gian do quy
hoach, dau tw cong va tac dong cua thi trwong. Tl
do, 6ng déc biét nhan manh dén dia té6 chénh léch
do dau tw xa hoi, mot loai dia t6 khong phat sinh ti
hoat déng dau tw ctia nguoi st dung dat ma tr cac
quyét dinh va chi tiéu cong.

T gbéc do kinh té& hoc hién dai, dia to c6 thé
phéan thanh ba loai chinh:

* Dia t6 1 (dia t6 tw nhién): Phat sinh do vij tri
tw nhién thuan loi, chat lwong dat tét hodc dac
diém dac thu khong tai tao (vi du: gan trung tam d6
thi, gan cang bién...).

+ Dia td 2 (dia t6 chénh léch do dau tw xa hoi):
Phat sinh tlr viec Nha nwéc dau tw ha tang, thay
ddi quy hoach, phat trién dd thi, khién gia tri dat
tang lén ngoai nd lwc cla ngwdi st dung déat [2],
3], ‘

* Dia t6 déc quyén: Phat sinh do sy khan
hiém d4t dai, chinh sach han ché quyén st dung
dat hoac do dac quyén phap ly.

Trong ba loai dia té trén, dia t6 2 1a trong tdm
cta nghién clru nay. Pay la phan gia tri phat sinh
tr cac quyét dinh quy hoach, dau tw cdng, hodc
thay déi trong muc dich st dung dat, nhung lai
thwong khéng duoc diéu tiét hop ly trong céac
trwéng hop nha nwéc thu hdi dat hodc phat trién
ha tang dd thi. Viéc khoéng thu héi dwoc phan dia
t6 nay dan dén mét cong bang trong phan phdi loi
ich va gidm hiéu qua dau tw cong.

2.2. Ly thuyét vé dia to 2 trong kinh té dat dai

Trong béi canh hién dai, dia t6 2 — phan gia
tri @At tang thém do dau tw xa hoi — da dwoc nhiéu
hoc gia phan tich sau. Tiéu biéu 1a Henry George
véi tw twéng vé thué gia tri dat (Land Value Tax),
cho rang phan gia tri dat tang 1én do cdng dong
(théng qua quy hoach, ha tang...) nén can dwoc
diéu tiét dé tai dau tw phuc vu cdng ching, thay vi
tré thanh loi ich riéng cla ca nhan s& hiru dat
(George, 1879; Dye & England, 2010) [4].

Tai Viét Nam, dia t6 2 thé hién ré trong cac
trwdng hop:

Nha nwéc ban hanh quy hoach, dau tw ha
tang, chuyén dbi muc dich sir dung dét, lam gia dat

Le & Duong

khu vyc tang manh.

Tuy nhién, gia dat bdi thwong khi thu hoi lai
can clr theo bang gia d4t cia UBND cép tinh (theo
Diéu 114, Luat B4t dai 2013), thwong thap hon tir
30-60% so v&i gia thi trwong (Nguyén & Tran,
2022) [5]. Diéu nay tao ra khodng chénh l&ch Ién
chuwa dwoc diéu tiét, chinh 1a dia t6 2.

Luat DAt dai 2024 da chuyén sang co ché
xac dinh gia gan vai gia thi trwéng, theo gia cu thé
do UBND tinh (d6i véi td& chirc) va UBND cép
huyén (d6i v&i ho gia dinh) ban hanh [6]. Tuy nhién,
cac van ban hwéng dan thi hanh nhw Nghi dinh
102/2024/ND-CP va Nghi dinh 103/2024/ND-CP
van chwa dé cap ré rang dén co ché diéu tiét phan
gia tri dat tang thém khong do dau tw ctia ngudi st
dung dat.

Hé qua la ngwdi bi thu hoi dat tai thoi diém
sém thwdrng nhan dwoc mire boi thuworng thap hon
so v&i nhirng nguoi bi thu héi sau, ddn dén bét
binh déng, khiéu nai, cham tré giai phéng mét bang
va anh hudng dén tién d6 cac dw an dau tw cong,
dac biét la ha tAng giao théng (Tran, 2023; World
Bank, 2020; UN-Habitat, 2022) [7], [8], [9].

Khodng chénh léch nay — phan dia t6 2 —
chinh la gia tri gia tang ctia dat chwa dwoc diéu tiét
ho&c phan bd céng bang. Néu khéng cé chinh sach
diéu tiét hiéu qua, dia t6 2 sé trd thanh nguyén
nhan clia mau thuan xa hoi, that thu ngan sach va
lam gidm hiéu qua sl dung d4t trong qua trinh phat
trién do thi.

2.3. Téng quan nghién ctru trong va ngoai nwéc

a) Nghién ctru quéc té

Trén thé gi&i, nhiéu quéc gia da thiét lap co
ché diéu tiét phan gia trj tang thém tir dat dai (dia
t6 2) nham dam béo céng bang xa hoi va tai phan
phéi loi ich tir phat trién ha tAng céng.

Singapore, Nha nwéc ap dung mé hinh déu
gia dat cdng nghiém ngat va dinh gia lai dat khi thay
déi muc dich st dung, qua d6 thu tron ven phan
gia tri gia tang tir d4t, vén chd yéu do quy hoach va
dau tw cong mang lai (Phua & Loh, 2008) [10].

Colombia & mét trong nhirng qudc gia tiéu
biéu trién khai co ché thu hoi gia tri gia ting tw dat
(Land Value Capture) tir nam 1997, cho phép chinh
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quyén thu hdi 30-50% gia tri tang thém culia dét
nhd vao quy hoach hodc dau tw coéng, thong qua
cdbng cu phap ly mang tén “participacion en
plusvalias” (Smolka & Amborski, 2003) [11].

Vwong quéc Anh ap dung hé thdng Phi phat
trién co s& ha tang cong ddéng (Community
Infrastructure Levy - CIL) va thda thuan theo diéu
106 (Section 106), yéu ciu cac nha phat trién bat
déng san ndp phi phat trién twong ng vai gia tri
sinh 1&i tang thém cla dw an (Crook et al., 2016)
[12].

Han Québc va Nhat Ban déu ap dung thué
dinh ky déi v&i bat dong san két hop vai thué ldy
tién khi chuyén nhwong, trong d6 Han Qubc cé
murc thué tai san chiém dén 6,274% Téng san
pham qudc noi (Gross Domestic Product — GDP)
cao nhét trong khéi “Td chirc Hop tac va Phat trién
Kinh té (Organisation for Economic Co-operation
and Development - OECD)” (OECD, 2021).

Ha Lan trién khai co ché thu héi gia tri gia
tang tr dat (value capture mechanism) dé Nha
nwéc thu lai phan dia td 2 théng qua dinh gia lai d4t
va cac khoan déng goép tir nha dau tw (UN-Habitat,
2020) [9].

Trung Quéc, Luat Quan ly dat dai stra doi
nam 2019 da quy dinh rd viéc xac dinh gia déat tai
thdi diém phé duyét phwong an va thoi diém thuc
t& thu hoi, qua d4 cho phép diéu chinh mrc bbi
thwdng tiém can gia thi tredng, han ché tinh trang
dau co dat dai (Wang et al., 2020) [12], [13].

Cac nghién ciru dién hinh:

» Suzuki et al. (2015) Value Capture in Urban
Development: nhan manh rang thu dia t6 hop ly
gitp Nha nuwéc cé ngudn thu dau tw ngwoc lai cho
ha tang [14].

* Medda (2012) — Land value capture finance
for transport infrastructure: phan tich co ché tai
chinh dé khai thac phan gia tri dat tang thém cho
phat trién giao théng cong cong [14].

b) Nghién ctru trong nuwéc

Tai Viét Nam, van dé chinh sach déat dai,
cong tac bdi thuweng, gidi phong méat bang (GPMB)
va tién dd thye hién cac dw an ha tang giao théng
da dwoc nhiéu co quan, hoc gia quan tdm nghién

Le & Duong

ctru. Mot s6 cong trinh tap trung vao bét cap trong
khung gia dat va co ché dén bu, tai dinh cw, cho
thay sw chénh léch gira gia bdi thuwdng va gia thi
trwdng 1a nguyén nhan quan trong dan dén khiéu
kién va kéo dai thoi gian GPMB (Tran Thi Minh
Chau, 2020) [15].

Cac bao cao cua Vién Nghién ctru Quan ly
Kinh té Trung wong (CIEM, 2024) [16], [8]. va B&
Giao théng Van tai (2024) [17] chi ra rang GPMB
cham tré va thiéu hut vat liéu xay dwng la nguyén
nhan chinh gay doi vén, lam cham tién dd cla
nhiéu dy an giao théng trong diém. Dac biét, Bao
c4o sb 1446/BC-BGTVT ngay 06/02/2024 cho thay
mot loat dw an quan trong quéc gia nhw cao tbc
Béc — Nam phia Péng, dwdng vanh dai Ha Noi va
TP. H6 Chi Minh, cao téc Tuyén Quang — Ha
Giang... déu ghi nhan géi thau cham so vé&i ké
hoach do vwéng mac vé dat dai va vat liéu xay
dung (B6 GTVT, 2024) [17]

O géc dd hoc thuat, cac nghién clru ding
trén Tap chi Cong Thuwong (2023, 2025) [18], [19]
va mot s6 tap chi khoa hoc trong nwéc da phan tich
céc rii ro trong céng tac GPMB, nhan manh yéu tb
quan tri dw an, sw phdi hop gitra cac cap chinh
quyén va minh bach trong dén bu 13 yéu té quyét
dinh tién do (Tap chi Cong Thuong, 2023; 2025).
Ngoai ra, cac cong trinh nghién ciru ly luan dat dai
ciing cho thay viéc van dung hoc thuyét dia td cua
C. Méac trong dinh gia dat & Viét Nam con nhiéu bat
cap, dan tdi phat sinh hién twong “dia t6 chénh
léch” (dia t6 2) anh hwéng dén phan bd loi ich va
tién do trién khai dy an [20].

Tuy vay, nhin chung cac céng trinh nghién
ctru trong nwéc méi chi tap trung vao khia canh
chinh sach dat dai, béi thwerng GPMB, hodc quan
ly dw an ma chwa c6 nghién ctru chuyén sau nao
phan tich mét cach hé théng tac dong cua dia t6 2
dbi voi tién d6 thi cong cac dy an ha tang giao
théng trong diém. Day chinh la khodng tréng
nghién clru ma dé tai hwéng téi, nhdm bd sung
thém bang chirng thwc nghiém va déng goép Iy luan.
3. Phwong phap nghién ciru
3.1. Cach tiép can

Nghién ctru s&r dung phwong phap hén hop
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(mixed-method), két hop dinh tinh va dinh lwong
nhdm dam bao tinh toan dién khi phan tich anh
hwéng cla dia té 2 dén tién do thi cong. Cach tiép
can nay cho phép dbi chiéu sé liéu thuc tién tir cac
dw an cu thé véi y kién clia cac bén lién quan, ti
do dwa ra két luan co db tin cay cao.

(1) Phéng van ban cAu tric

DPéi twong va quy mé: 15 ngudi, bao gom: 5
can b6 Ban Quan ly dy an, 3 dai dién chinh quyén
dia phwong, 4 chuyén gia trong Iinh vwec kinh té xay
dwng — dat dai, va 3 dai dién nha thau thi cong.

Tiéu chi Iwa chon: nhirng nguwdi cé kinh
nghiém trwc tiép tham gia hodc quan ly cdng tac
bdi thwerng, gidi phéng mét bang (GPMB), dinh gia
dét, ho&c trién khai dy an.

Noi dung chinh: (i) tac ddng cta dia té 2 dén
chi phi, thoi gian GPMB va tién d6; (i) cac vwéng
mac phap ly, co' ché trong dinh gia déat; (iii) dé xuat
gidi phap dé han ché anh hwéng cta dia té 2. (Xem
Phu luc 1: B cau hdi phéng van ban ciu tric).

(2) Khao sat ho dan

Quy md mau: 200 hd dan bi anh hwdng bdi
GPMB thudc 3 dw an nghién ciru dién hinh.

Phuwong phap chon mau: chon ngau nhién
phan tang theo dia ban (méi dw an chon khoang
60-70 ho).

Co6ng cu: bang hdi ban cau truc véi thang do
Likert 5 murc, tap trung vao: mirc dé hai long véi
chinh sach dén bu, tinh minh bach trong quy trinh,
thoi gian chi trd — tai dinh cw, va tac dong dén sinh
ké. (Xem Phu luc 2: Bang héi khao sat ho dan).

Céach tiép can nay vira khai thac chiéu sau tiy
chuyén gia, can bd quan ly, vira phan anh truc tiép
quan diém cla ngwdi dan, bao dam do tin cay va
tinh thwc tién.

3.2. Phwong phap thu thap div liéu

Ngudn di¥ liéu so' cap: théng qua phéng van
ban cAu tric va khao sat ho dan tai 03 dw an dién
hinh:

Cao toéc Bac — Nam phia Déng (giai doan 1,
doan Mai Son — Quéc 16 45).

Dw an dworng Vanh dai 3 TP. H6 Chi Minh.

Dy an dwong Vanh dai 4 vang Tha dé Ha
Noi.

Le & Duong

Ngudn di¥ liéu thir cip: bao cdo tién dd va sb
liéu théng ké tr Bo6 Giao théng Van tai, Téng cuc
Théng k&, Thanh tra Chinh pht, va Ban Quéan ly
cac dw an. Céac sb lieu chinh dwoc st dung dé xay
dwng Bang 1, Bang 2, Bang 3, phan anh chénh
léch gia dét, thoi gian ban giao méat bang va tac
dong dén tién do.

3.3. Phwong phap xtr ly va phan tich div liéu

D@ liéu dinh tinh (phéng vén): dwoc ghi am,
ma hoéa, phan loai theo chi d& (content analysis)
dé nhan dién cac mau hinh chinh.

D@ liéu dinh lwvong (khao sat): dwoc x ly
bang Excel/SPSS, ap dung thdng k& mé ta (tan
suét, trung binh, d6 léch chuan) nhdm phén anh
quan diém ctia nguoi dan vé mare dd hailong, minh
bach va céng bang trong chinh sach dén bu.

Phan tich tinh huéng dién hinh (case study):
dbi chiéu sb liéu thye tién tr 3 dyw an (gia dat, thoi
gian GPMB, tién do ban giao) dé so sanh sw khac
biét va rdt ra nhan dinh.

Phan tich hdi quy tuyén tinh (bd sung):

Pé kiém dinh mdi quan hé nhan qua gitra
chénh léch gia dén bu va thoi gian cham tién do
GPMB, nghién ctru ap dung mé hinh hdi quy tuyén
tinh:

DelLauyi = a + B. Gapi + ¢i

Trong do

DelLauyi: s6 thang cham tién d6 GPMB tai hd
dan/dw ani

Gapi: ty 1& chénh léch gitra gia dat thi trudng
va gia bdi thuwong (%)

ei sai s6 ngau nhién

Mau khéo sat gdm 200 hd dan thudc 3 dw an
dién hinh (Cao tbc Bac — Nam, Vanh dai 3 TP.HCM,
Vanh dai 4 Ha Nbi). DI liéu duwoc xtr ly bang SPSS
26.0, kiém dinh mirc y nghia théng ké (p-value), hé
sb xac dinh (R?) va hé sb héi quy B.

Két qua cho thdy B > 0 va cé y nghia théng
ké & mirc 5% (p < 0,05), chirng minh médi quan hé
nhan qua gira chénh léch gia bdi thwdng va thoi
gian cham tién do.

3.4. Nguon dir liéu
3.4.1. Sé liéu gia dat trung binh cda ba dy an
theo cac nam (Bang 1)
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Ngudn: Bod Giao théng Van tai (2022), Téng
cuc Théng ké (2023), Thanh tra Chinh pht (2021),
tac gia téng hop [20], [21], [22], [23].
3.4.2. Dir liéu tong hop tién do, thoi gian giai
phéng mit bang trung binh, mirc ting gia dat

Le & Duong

va khiéu nai ctia ba dw an theo cac nam (Bang
2)

Nguén: Ban Quan ly dw an cac cong trinh
giao théng trong diém (2022), B6 Giao théng Van
tai (2022) [20], [23], [24]. T4c gia tbng hop.

Bang 1. Bang sb liéu gia dat trung binh cac dw an
Don vi: triéu ddng/m?

N3m Cao toc Bdc — Nam Vanh

dai 3 TP.HCM Vanh dai 4 Ha Noi

2020 10,5
2021 12,0
2022 14,5
2023 18,5
2024 21,8

9,0 8,0
10,5 9,5
13,0 11,0
16,0 13,5
20,5 18,0

Bang 2. Bang tdng hop tién dd, thoi gian giai phdng mat bang trung binh, mirc tdng gia dat va khiéu nai
clia ba dw an theo cac nam

Giai doan Thoi gian Mcrc tang gia Khiéu nai lien
Tén dw an Tinh/Thanh DR GPMB trung dat (woc quan dén gia
trién khai . , A
binh tinh) dat
Cao tbc Bac — Nam  Ninh Binh
’ 2020-2023 > 24 tha 40-77% Co
(Mai Son —QL45)  Thanh Hoéa ang ° ©
Pudng Vanh dai 3 TP.HCM, Long i i
— > —80)9
TP.HCM An 2022—-nay 30 thang 50-80% Co
Puong Vanh dai4  Ha Noi, H
wong vanh dal amoL NG 5022 nay > 28 thang 30-64% Co
Ha Noi Yén

3.5. Tién dd giai phéong mat bang va tam ly cua
ngwdi str dung dat

Nguwoi stv dung dat nhan bdi thworng sém
theo ké& hoach dw an nam 2020 va 2021 thap hon
ngwdi nhan bdi thwdng nam 2023.

Dé minh hoa tac dong cua dia t6 2, nghién
ctru so sanh hai nhom cw dan:

« Nhém A — nhan dén bu sém: gia boi thwdng
tinh theo bang gia dat giai doan 2020-2021.

« Nhém B — nhan dén bu mudn: thdi diém ban
giao mat bang sau 2 ndm, gia dat thj trwdng tai thoi
diém nam 2023-2024 tang manh.

Vi du tai dw an Vanh dai 3 TP.HCM, tai huyén
Binh Chanh (Bang 3).

Nguén: Téng cuc Théng ké& (2023), Ban
Quan ly dy &n cac cong trinh giao théng trong diém
(2022), tac gia tbng hop.

Hé qua:

» Nhém A c6 khiéu nai do cadm thiy bat cong
vé mirc dén bu.

» Nhém B ddng thuan cao hon, it khiéu kién.

» Giao dat bi gian doan va chia thanh nhiéu
dot, gay khé khan cho thi céng lién tuc.

3.6. Cac van ban phap ly lién quan (Bang 4)

Bang 3. Chénh léch gia dat tai dw an Vanh dai 3 TP.HCM, tai huyén Binh Chanh

Nhém cw Gia dat bdi thwong/m? Gia dat thj trwong tai thoi diém Chénh lech
dan (VND) (VND) (%)
Nhém A
200. .000. ~429
2021) 5.200.000 9.000.000 %
Nhém B
6.800.000 — 7.500.000 10.500.000 ~309
(2023) &
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Bang 4. Tom tat cac van ban phap ly lién quan [6], [25], [26]

Van ban phap
luat

N&i dung chinh lién
quan dén dia to va

Han ché hién hanh

bdi thuwdng
Luat Dét dai Diéu 114 — nguyén
2013 tac xac dinh gia dét,
st dung bang gia dat
Nghi dinh Quy dinh béi thwong,
47/2014/ND-CP  hd tro, tai dinh cw khi
thu hoi dat
Nghi dinh Phwong phap xac
44/2014/ND-CP  dinh gia dat
Théng tw Hwdng dan dinh gia
36/2014/TT- dat
BTNMT
Luat Dat dai B& sung nguyén tac
2024 dinh gia sat thj

trwdng, ghi nhéan gia
dat thoi diém thu hoi

Khéng cap nhat sat gia thi triedng, gay bat cong

Thiéu co ché xt ly bién dong gia dat trong thoi gian kéo dai

Chuwa bét budc diéu chinh theo thj trweng

Quy trinh cham, thiéu cap nhat thwéng xuyén; theo gia thi
trwdng khong tinh sy gia tang cta dat ngoai trir dw an dau
thau da dé cap dén trong hé so méi thiu cé tinh khoan “ngan

2
R n

sach tdi thidu” thu héi vé ngan sach Nha nwéc. Tuy nhién chi
mot sb dia phwong thuwc hién.

Chuwa cé Nghi dinh, Théng tw quy dinh cu thé vé diéu tiét
phan dia t6 tdng thém khi cham GPMB; ngoai trir dw an dau
thau da dé cap dén trong ho so mai thau cé tinh khoan “ngan
sach tdi thiéu” thu héi v& ngan sach Nha nuéc.

4. Két qua nghién ctru
4.1. Anh hwéng cta dia té 2 dén tién do thuc
hién dw an

- Biéu dd (Hinh 1) cho thay s gia tang dang
ké cla gia dat trung binh tai khu vwc trién khai ba
dw an ha tang giao théng trong diém tlr nam 2020
dén 2024:

+ Cao tbc Béc — Nam: tang tv 10,5 1&n 21,8
triéu ddng/m?, gap hon 2 1an sau 5 ndm.

+ Vanh dai 3 TP.HCM: tang tr 9,0 Ién 20,5
triéu déng/m?, gép 2,3 lan.

+ Vanh dai 4 Ha Noi: tang tir 8,0 Ién 18,0 triéu
ddng/m?, gap 2,25 lan.

Sv gia tang nay kéo theo nhiéu hé qua:

+ T&ng chi phi gidi phéng mét bang:

Sw chénh léch gitra gia dat tai thoi diém thu
héi va gia dét thi trwéng sau quy hoach lam tang
ap luc béi thuwong.

Chinh quyén thwéong phai diéu chinh don gia
bdi thwérng nhiéu lan dé dap ¢ng yéu cau thyec té,
gay tri hoan tién do; Luat dat dai 2013 don gia boi
thwong diéu chinh hang nadm; Luat dat dai 2024 gia

bdi thweng diéu chinh theo thj trwdng thi Chinh
quyén cang kho khan trong viéc &p gia vi chénh
léch gitra ngwdi str dung dat nhan trudc vai ngudi
s dung dat nhan sau; chwa c6 Nghi dinh ho&c
Théng tw hwéng dan diéu chinh sy gia tang cla
dat khéng phai ngudi siv dung dat dau tuw.

+ Khiéu nai va tranh chap vé gia dat boi
thwong gidi phong mat:

Suv gia tang cla dia té 2 khién nguoi dan so
sanh gia bdi thwong véi ky vong theo gia thi
trwdng, dan dén khiéu nai tap thé, kéo dai thai gian
ban giao mét bang.

+ Anh hwéng dén ké hoach vdn va tién do thi
cbng:

Do chi phi giai phong tang, phai diéu chinh
ké hoach dau tw, phé duyét lai khung gia dat, lam
gian doan cac giai doan thiét ké - thi céng.

Hé qua day chuyén:

+ Cham giai phéng mat bang kéo theo cham
ban giao méat bang sach cho nha thiu, cham tién
dd téng thé cuia toan dw an, 1am tang chi phi quan
ly, 13i vay va rii ro vé phap ly.
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Bién dong gia dat trung binh tai ba du an giao théng (2020-2024

221 Cao toc Bac - Nam
Vanh dai 3 TPHCM
| —— Vanh dai 4 Ha NGi

= — = —_ P
Pt = o oo =
T T T T

Gia dat trung binh (triéu déng/m?)

=
o

2020 2021

2022 2023 2024

MNam

Hinh 1. Bién déng gia dat trung binh tai ba dw an giao théng

Tém lai: Sy gia tang nhanh choéng cla dia té
2 trong céac khu vie ¢é dy &n giao théng trong diém
la mot yéu td gop phan dang ké gay cham tré tién
do thwe hién. Viéc xay dwng co ché dinh gia dat
minh bach, 6n dinh va c6 quy dat tai dinh cuw tir
sém 1a gidi phap cép thiét dé giam thiéu hé qua
nay.

4.2. Nhan dién méi quan hé giira dia t6 2 va tién
dd dw an [4], [20].

Dia t6 2 — phan chénh léch gia dat phat sinh
do yéu t6 khach quan ngoai dau tw ctia nguoi st
dung dét (vi du: ha tdng giao théng xay dwng trong
twong lai) — da tré thanh ngudn gay bat déng va
khiéu kién trong giai phéng mat bang.

Qua phan tich thyc dia:

« Ngwoi dan nhan dén bu sém (giai doan
2020-2021) thwong chi nhan dwoc mirc gia thap
hon 30-50% so v&i gia dat thi trwrdng 2023-2024.

« Ngwoc lai, nguwdi nhan dén bu sau (sau
2023) thwérng nhan dwoc me gia diéu chinh hodc
gia thi trwéng cao hon nhd khiéu nai hodc ap luc
cong déng.

Hé qua:

« Tién do GPMB bj gian doan, thi cong theo

kiéu cét khuc, thiéu mat bang ddng bo, anh hwéng
dén tién do cac géi thau chinh.

« Chi phi gidi phéng mat bang ting vuot dw
toan.

+ Cac nha thau khong thé trién khai dung ké
hoach, dan dén chi phi phat sinh, anh hwéng téi
ngan sach cong.

4.3. Phan rng xa hoi, phap ly va hanh chinh tai
cac dia phwong nghién ctru

Qua khao sat va phan tich bao cao tir cac dia
phwong:

- Phan (rng xa hoi:

Nguw&i dan tai cac dw an déu phan anh thiéu
coéng bang trong dén bu, dac biét gitta nhém nhan
dén bu s&m va muon.

Xuét hién hién twong khiéu nai tap thé, dé
nghi diéu chinh lai gia dén bu da nhan.

M6t s6 trworng hop khéng ban giao dat du da
nhan tién, ddi bd sung chénh léch theo gia thi
trwdng hién tai.

- Phan &ng phap ly va hanh chinh:

Co quan nha nwéc cé thAm quyén giai quyét
khiéu nai (cp huyén, tinh) lung ting do chwa co6
co ché diéu chinh gia dén bu cho ngwdi da nhan
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tien.

Mot sd dia phwong chd dong didu chinh gia
dat, nhwng gap vwdng mac do thiéu quy dinh phap
luat ré rang vé dia t6 2.

Han ché trong viéc ap dung khodn thu ngan
sach tir dia t6 2 chi m&i thwe hién tai cac dw an co
yéu t6 thwong mai, chwa ap dung phd bién.

4.4. Phan tich nhan qua bang mé hinh héi quy

Dé lam rd mbi quan hé nhan qua, nghién ctru
st dung md hinh hdi quy tuyén tinh véi bién phu
thuoc 1a thoi gian cham tién do GPMB (thang), bién
doc lap chinh 13 ty 1& chénh 1&ch gia dén bu so véi
gia thi trwong. D liéu thu thap tir 200 hé dan tai 3
dy an dién hinh.

Két quéa wdc lwong cho théy:

Hé sb hdi quy dwong, cé y nghia théng ké &
murc 5% (p < 0,05).

Le & Duong

Cu thé, khi chénh léch gia bdi thuweng ting
thém 10% thi thdi gian ban giao mat bang kéo dai
trung binh 2,1 thang.

Diéu nay chirng minh rang:

Méi quan hé gitra dia t6 2 va tién dd dw an
mang tinh nhan qua ch& khéng chi la twong quan.

Cac dw an c6 mirc chénh léch gia bbi thudng
cao (nhw Vanh dai 3 TP.HCM véi 50-80%) cling
ddng thei cé thdi gian GPMB dai nhét (> 30 thang),
phu hop véi két qua hdi quy.

Nhuw vay, két qua dinh lwong da cing cb do
tin cay cho két luan: dia td 2 1a yéu té truc tiép lam
cham tién do thi céng cac duv an giao théng trong
diém tai Viét Nam
5. Thao luan
5.1. So sanh chinh sach dia té6 va dinh gia dat
giira Viét Nam va quéc té

Bang 5. Chinh sach lién quan dia t6 & cac nwdc trén thé giGi

Quéc
gia

Chinh sach lién quan dia t6 2

Han  Ap dung thué trén phan gia tri dat ting thém (land value increment tax), tao ngudn thu 6n dinh

Quéc  cho dau tw ha tang [27]

Cac cong cu nhw khoan thu Co s& ha tang cong dong (CIL) va thda thuan theo Diéu 106 trong
Anh  Luat Ké& hoach 1990 I1a nhirng co ché chinh dé thu héi gia tri dat dai, yéu cdu nha dau tw déng
gop tré lai cho céng ddng tr phan loi ich dia t6 thu dwoc [28]

Chinh quyén thu lai dia t6 thdng qua Phi gia tdng gia tri d4t (Betterment Levy) khoan thu t

ngudi huwdng loi nher quy hoach ha tang [29]

Ban  bét binh dang gitra cac thoi diém [30]

Chinh pha thwdng mua lai dat tv sém véi co ché gia thi trwdng twong lai wéc doan, han ché

- Nghién ctru cho thay nhiéu québc gia da trién
khai co' ché diéu tiét dia td 2 kha hiéu qua: (Bang
5).

Nhw vay, mé hinh chia sé gia tri d4t tang
thém dwoc nhidu nwéc xem la cach tiép can cong
bang va bén virng.

- Tai Viét Nam, dia té 2 chwa cé co ché diéu
tiét dia t6 2 day du:

Luat DAt dai 2013 va cac nghi dinh huéng
dan chd yéu dwa vao bang gia dat Nha nwéc, cham
diéu chinh theo thj trwdng.

Luat D4t dai 2024 d3 tién bd hon khi yéu ciu
dinh gia sat gia thj trwd'ng, nhwng chwa c6 quy dinh
cu thé vé diéu tiét phan gia tri ting thém phét sinh

do dw an kéo dai.

Thuc té, sw thiéu vang co ché diéu tiét dan
dén chénh léch 30-50% gitra cac nhém nhan bbi
thwong sdm va mudn (Bang 2, Bang 3), gay ra
khiéu nai tap thé va cham tré GPMB.

So sanh cho thay: diém yéu chinh cla Viét
Nam 14 thiéu coéng cu phap ly rd rang dé thu hoi
ho&c phan bd lai phan dia t6 2, cling nhw han ché
trong nang lwc dy bao va quan ly gia dat bién dong.
5.2. Tinh kha thi khi ap dung cac mé hinh quéc
té tai Viet Nam

Viéc ap dung kinh nghiém québc té can xem
xét béi cadnh thé ché — phap luat cta Viét Nam:

Kho khan vé thé ché: Viét Nam theo mé hinh
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“dat dai thudc s& hiru toan dan, Nha nwéc la dai
dién chi s& hiru”. Didu nay khién cac co ché nhw
thué dia t6 hodc phi gia tri dat tang thém (nhw &
Anh, Uc) khé ap dung nguyén trang, vi nguoi dan
khoéng c6 quyén s& hivu dat tuyét déi.

Han ché vé quan tri: Cong tac dinh gia dat tai
Viéet Nam con phu thuéc nhiéu vao UBND tinh,
huyén (chinh quyén 03 cap), chua c6 hé théng dinh
gia doc lap, dan dén cham diéu chinh gia va thiéu
minh bach. Do d6, co ché thu hdi dia t6 2 cin gan
lién vé&i cai cach quan tri dat dai.

Tinh kha thi ttrng mé hinh:

M6 hinh Han Quéc: C6 thé tham khao thué
trén phan tang gia tri dat, nhwng can thi diém & cac
dé thi Ién (Ha Noi, TP.HCM) noi thj triedng dat minh
bach hon.

Mé hinh Anh/Uc: Co ché chia sé lgi ich tw
phat trién dat kha thi néu 16ng ghép vao cac dy an
PPP hoac BOT, khi doanh nghiép hwéng loi truc
tiép twr ha tang.

M6 hinh Nhat Ban: Rat phu hop véi Viét Nam
trong ngan han. Viéc mua lai d4t sém theo gia dw
bao twong lai hoac ap dung khung gia linh hoat sé
gidm bét binh dang gitra nguoi dan nhan bbi
thwong & cac giai doan khac nhau.

5.3. Bai hoc kinh nghiém cho dé xuéat chinh
sach & Viét Nam

T két qua nghién ctu va so sanh quéc té,
c6 thé rut ra Bai hoc kinh nghiém cho dé xuét chinh
sach & Viét Nam:

(1). Xay dwng co ché diéu chinh gia bbi
thwerng linh hoat theo thoi gian: néu GPMB kéo dai
qua 12-18 thang, phai cho phép cap nhat lai gia
dét sat véi thi truong.

(2). Ban hanh quy dinh diéu tiét dia t6 2 & cap
nghi dinh/thdng tw: nha nwdc cé quyén thu hdi mot
phan gia tri tdng thém va phan bd lai cho ngwdi bi
thiét thoi (nhan bdi thwdng sém) hoadc cho quy ha
tang.

(3). Thi diém co ché chia sé loi ich (Benefit-
Sharing): ap dung cho cac dy an BOT, PPP, noi ca
Nha nuwéc, doanh nghiép va ngudi dan cung chia
sé ganh nang chi phi va lgi ich.

(4). Nang cao nang luc du bao gia dat: ng

Le & Duong

dung GIS, di¥ liéu I&n va Al dé xac dinh xu hwéng
gia, 1am co s& dinh gia bdi thwong va dw bao dia
td 2 ngay tir giai doan chuén bj dw an.

(5). Tang cwdng minh bach va tham van
cdng ddng: cong khai khung gia dw kién, 16 trinh
GPMB va co ché chia sé loi ich dé giam khiéu kién,
cling ¢b niém tin xa hoi.

6. Két luan va kién nghi
6.1. Tom tat phat hién chinh

Nghién ctru da lam rd mdi quan hé gitra dia
td 2 va tién do thi cong cac cong trinh giao théng
trong diém tai Viét Nam.

Két qua khao sat 200 ho dan va dir liéu tir 3
dw an dién hinh (Cao téc Bac — Nam, Vanh dai 3
TP.HCM, Vanh dai 4 Ha Nbi) cho thay:

+ Chénh léch gia bbi thwdng co thé 1én téi
30-50% so vé&i gia thj trwdng, dwoc minh ching
bang cac sb liéu:

B6 Giao thong van tai. (2024). Bao céao tinh
hinh trién khai cac cong trinh, dw an quan trong
quéc gia, trong diém nganh GTVT (Ky thang
01/2024). Ha N6i: BO GTVT, tr. 12-18) [31].

Téng cuc Théng ké (2023). Nién giam Théng
ké Viét Nam 2022. Ha Noi: NXB Théng ké, tr. 245
252 [32].

Thanh tra Chinh phu (2021). Bao cao két qua
thanh tra mét sé dw an dau tw cong trong linh vuc
giao théng. Ha No6i: Thanh tra Chinh pha, tr. 33—40
[21].

+ M6 hinh héi quy tuyén tinh tir div liéu khao
sat cho thay: khi chénh l&ch gia dén bu tang 10%,
thoi gian ban giao mat bang kéo dai trung binh 2,1
thang.

+ Hé qua 1a tién do giai phong mét bang bi
gian doan, phat sinh khiéu kién tap thé, chi phi boi
thworng vwot dw toan, gay cham tré toan bd tién do
thi céng.

So sanh kinh nghiém quéc té cho thay Viét
Nam con thiéu co ché diéu tiét dia td 2 rd rang:

Peterson, G. E. (2009). Unlocking Land
Values to Finance Urban Infrastructure.
Washington D.C.: World Bank, tr. 45—62 [33].

Suzuki, H., Murakami, J., Hong, Y., &
Tamayose, B. (2015). Financing Transit-Oriented
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Development with Land Values: Adapting Land
Value Capture in Developing Countries.
Washington D.C.: World Bank, tr. 21-37 [34].

Walters, L. C. (2012). Land Value Capture in
Policy and Practice. Cambridge, MA: Lincoln
Institute of Land Policy, tr. 88—95 [35].

Tém lai, dia t6 2 1a yéu tb truc tiép, mang tinh
nhan qué anh huéng dén tién dd dw an, chr khéng
chi dirng lai & mirc twong quan.

6.2. Dé xuat hoan thién chinh sach phap luat

(1). Biéu chinh gia bdi thwong linh hoat theo
thoi gian.

Khi thei gian gidi phong mat bang kéo dai
trén 12—18 thang, can co ché cap nhat gia dat theo
bién déng thi trworng dé ddm bao céng bang.

Nguén: Québc hdi nwéc CHXHCN Viét Nam
(2024). Luat B4t dai 2024. NXB Chinh tri quéc gia,
Diéu 113, tr. 212-219 [36].

(2). Ban hanh quy dinh diéu tiét dia t6 2

Can c6 nghi dinh/théng tw hwéng dan Luat
DAt dai 2024 dé thu héi va phan bé lai phan gia tri
dat tang thém, vira cho nguwdi dan bi thu hoi dat
s&m, vira cho ngan sach ha tang. Nguén: Thanh
tra Chinh pha (2021). B4o céo két qua thanh tra
mot sb dy an dau tw cong trong linh vwc giao
théng. Ha Noi: Thanh tra Chinh phu, tr. 33—40 [21].

(3). Ap dung co ché chia sé loi ich (Benefit-
Sharing).

V&i cac dw an BOT, PPP, can cé co ché dé
Nha nuwéc, doanh nghiép va cdng déng cung chia
sé loi ich dia t6 phat sinh, tranh tap trung lgi ich
vao mbt phia.

Nguf“)n: Suzuki, H., Murakami, J., Hong, Y., &
Tamayose, B. (2015). Financing Transit-Oriented
Development with Land Values. Washington D.C.:
World Bank, tr. 21-37 [34].

(4). Tang cwdng minh bach va tham van
cong dong

Céng khai khung gia, 16 trinh GPMB, va co
ché diéu chinh; ddng thoi td chirc dbi thoai véi
nguwdi dan dé han ché khiéu kién va cling cb niém
tin.

Nguén: N.Q. Tuyén. (2018). Chinh s&ch bbi
thwdng, hd tro, tai dinh cw khi Nha nwédc thu hoi

Le & Duong

dat & Viet Nam — Thuc trang va kién nghj hoan

thién. Tap chi Luat hoc, tap 12, Tr.15-27 [37].

(5). 'ng dung cong nghé GIS, Al va di liéu
I&n

Nhw da phan tich & Muc 5 (Thao luan), cac
mé hinh Al cé thé phan tich di liéu lich st giao dich
dat dai két hop voi dir liéu quy hoach tir GIS dé dw
bao khu vic cé nguy co tang gia dot bién, tir do
chinh quyén cé thé chi ddng xay dwng phwong an
gia bdi thwong cong béng va hop ly hon. Pay la
gidi phap bd tro, c6 co sé khoa hoc, thay vi dé xuét
r&i rac.

Ngudn: Zhang, M., & Wang, L. (2020). Big
data analytics for land value assessment:
Integrating GIS and machine learning. Computers,
Environment and Urban Systems, 81, 101479, pp.
4-10 [38].
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Phu luc 1: Bd cau héi phdng van ban c4u tric

Phu luc 2: Bang héi khao sat ho dan bj anh huwédng

b&i gidi phong mét bang
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Phu luc 1: B6 cau héi phéng van ban cau tric

Théng tin chung:
Vi tri/Chtrc vu ctia nguwdi dwoc phdng van:
Co quan/bon vi cong tac:
Thoi gian, dia diém phéng van:
Noi dung phdng van: (Cac cau hdi duoc thiét ké ban céu tric, nguoi phdng vén cé thé linh hoat khai thac
séu hon tuy céu tra loi)
1. Ong/ba danh gia thé nao vé tac dong cua dia t6 2 dbi vai tién dd cac dy an giao théng trong diém?
2. Trong thyc té trién khai, nhitng khé khan I&n nhét lién quan dén dén bu, giadi phong mét bang la gi?
3. Co ché chinh sach hién nay (vé dén bu, tai dinh cw, dinh gia dat) da phu hop chwa? Vi sao?
4. Theo 6ng/ba, dia t6 2 anh hwdng dén chi phi, chat lwong va tién dd thi cong & mirc dd6 nao? C6 vi du
minh hoa khéng?
5. Ban QLDA/Chinh quyén dia phwong/Nha thadu da 4p dung nhirng gidi phép gi dé& han ché tac déng tiéu
cwc cula dia to 2?
6. Ong/ba c6 dé xuat gi dé hoan thién co ché chinh sach, gitp rat ngan thoi gian gidi phong mat bang va
nang cao hiéu qua dy an?

Phu luc 2: Bang héi khao sat hé dan bi anh hwéng béi giai phéng mat bang
Thong tin chung:
Giagi tinh: Nam/N@
Do tudi: ...
Nghé nghiép chinh: ...
Dia phuwong/dy an: ...
Noi dung khao sat (thang do Likert 5 mirc: 1 = Hoan toan khéng déng y; 2 = Khéng déng y; 3 = Phan
van/Trung 1ap; 4 = Bong y; 5 = Hoan toan déng y)
1. T6i hai ldng v&i mirc dén bu dat dai, tai sdn ma gia dinh nhan duoc.
2. Qua trinh dé&n bu va gidi phdng mét bang dién ra minh bach, céng khai, rd rang.
3. Thoi gian chi tra tién dén bu, hé tro dwoc thuc hién ding cam két.
4. Chinh séach tai dinh cw dadm bao 6n dinh chd & va sinh ké cho gia dinh t6i.
5. Viéc di doi va gidi phdng mat bang gay anh huéng tiéu cwc dén cong viéc, thu nhap cda gia dinh.
6. Chinh quyén dia phwong va Ban Quan ly dw an Idng nghe va phan héi kip thoi cac y kién, khiéu nai
cla nguwoi dan.
7. T6i tin twdng rang dw an giao théng nay sé mang lai loi ich 1au dai cho cong ddng.
Cau héi mé:
Theo 6ng/ba, nhirng khé khan I&n nhét trong qua trinh giai phéng mét bang 1a gi?
Ong/ba co6 dé xuét gi dé cai thién chinh sach dén bu, tai dinh cw trong cac dy an giao théng trong diém?
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