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PHAN MO DAU

1. Tinh cip thiét cia dé tai

Dt nudc ta dang trong giai doan hoi nhap va phat trién, qua trinh cong
nghiép hoa — hién dai héa dat nudc dang chuyén bién rat nhanh; cing véi d6
1a viéc @6 thi hoa ciing dang dién ra ¢ khip cac tinh, thanh trén toan qudc.
Bén canh khuén mat mai cia d6 thi voi nhitng cong trinh tam voc, nhirng khu
cong nghi€p rong 16n, nhiing tda nha cao vit 1a hinh anh nhitng nguoi dan
mat dat, mat nha hy sinh cudc sdng 6n dinh von co cta ban than va gia dinh vi
su nghiép phat trién chung ctia dat nude, ciia do thi.

Viéc thu hoi dét, boi thuong giai phong mit bang thoi gian qua da co
nhiing chuyén bién tich cuc vé mit chinh sach. Tuy nhién, nhiing bét cap van
chua duogc giai quyét triét dé; ty 16 ho nghéo hiu giai phong mit bang & mot
s6 dia phuong c6 xu huéng ting 1én, viéc ngudi dan chua duoc bdi thuong
thoa dang van dang khiéu kién kéo dai lam ho mét tap trung 6n dinh cudc
séng, gay mét on dinh chinh trj, xa hoi va dan dén té nan tai cac khu vuc giai
tod c6 xu huong tang theo.

2. Pham vi nghién ctru ctia luan van

Vén dé néng bong hién nay, ma ciing 1a nhitng vudng méc 16n nhat ma
da s6 cac du an déu vudng phai d6 1a don gia boi thudng vé dat chua ngang
bang voi gia thi truong, chua dap ung duoc mong doi cta ngudi dan bi thu
hdi dat. Bén canh d6 ciing con c6 nhitng yéu t6 khac nhu: viéc bd tri tai dinh
cu chua kip thoi, chua hop 1y; cac chinh sach hd trg, wu d3i, bd tri viéc lam
cho céac thanh vién trong d6 tudi lao dong ciing chua duoc dap ung va quan
tam dung muc.

Véi thuc té chinh sach boi thudng giai phong mit bang dang duoc ap
dung tai dia phuong; trong luan van nay, nguoi viét lua chon mét sd du an
mau 1am co s& phan tich tir d6 néu 1én nhitng thanh cong va han ché trong

viéc ap dung chinh sach boi thuong, giai phong mit bang tai dia phuong.



3. Nét méi cia luan van

Nét méi ca ludn vin 1a nhitng gi khong qué cii; ma con 14 nhitng van
dé mang tinh thoi su, nong bong ma Pang, Nha nudc cling nhu dugce nhiéu
ngudi dan quan tim. Luan van nay, véi kién thirc con han ché cta nguoi viét
chac chin khong thé dé cap hét duoc tat ca nhitng ton tai trong chinh sach boi
thuong giai phong mit bang ma dia phuong dang ap dung; nhung ciing sé néu
1én mot sd bat cap va dua ra giai phéap, kién nghi gitip co quan chic ning
hoan thién co ché quan 1y kinh té trong giai doan hién nay nhim gép phan
thao g& nhitng vudng mac trong qua trinh thuc hién viéc bdi thuong giai
phong mat bang; gop phan xay dung dia phuong gidu - manh, x3 hoi cong
bang, dan chu, van minh.

4. Phwong phap nghién ctru ciia luan van

Trong qué trinh thyc hién luan van nay, nguoi viét cing voi nhimng kinh
nghiém thyc té trong céng viéc ma minh di trai qua véi su gitip d& cia cac
don vi, phong ban, trong qua trinh thu thap s liéu va tién hanh diéu tra, khao
sat bang phiéu khao sat tir mot s ho gia dinh trong cac du 4n mau dé tir d6 co
nhimg phan tich, danh gia va nhan dinh mot cach khach quan vé chinh sach
boi thuong giai phong mit bang ma dia phuong dang ap dung.

5. Két cdu ciia luin vin

Lu4n van gém ba phan chinh:

Phan tht nhat: Gidi thiéu tinh cép thiét cia luan van, pham vi nghién
ctru, nét méi, phuong phap nghién ciru va két cau cua luan vin.

Phan thir hai: Noi dung cua luan van

Chuong 1: Ly luan chung vé gia trong bdi thudng giai phong mit bang.

Chuong 2: Thuc trang chinh sach bdi thudng, gidi phong mit bang trén
dia ban Thi xa Bao Ldc.

Chuong 3: Mot s6 giai phap hoan thién chinh sach boi thuong giai
phong mit bang.

Phan tht ba: Két luan va kién nghi

Danh muc tai li€u tham khao.



NOI DUNG LUAN VAN

Chuong 1
LY LUAN CHUNG VE GIA
TRONG BOI THUONG GIAI PHONG MAT BANG

Trong qué trinh thu héi dat, boi thuong giai phong mit bang thi mot
cong viéc hét sttc quan trong va 1a yéu to quyét dinh, tac dong truc tiép dén
viéc thu hoi dat d6 1a viéc xac dinh don gia boi thuong vé dat, tai san gan lién
v6i dat. Viéc xac dinh gia dat, tai san gin lién voi dat phai dam bao hai hoa
giira loi ich ciia ngudi dan (ngudi bi thu hdi dat) va Nha nude (hay cha dy an
thu hoi dat).

Ngoai ra mot sd yéu td cling c6 tac dong rat 1én dén viéc chdp hanh di
doi cua chu str dung dat do 1a viéc bd tri tai dinh cu va cac chinh sach hd trg
khac.

Vi dét dai, cong trinh xay dung 1a bat dong san nén n6 ¢ nhiing thudc
tinh, dic trung cua bat dong san; vdy ta can dit nd trong moi truong cia bat
dong san dé thiy rd cac dic trung va xac dinh nhitng nhan t6 anh huong dén
gia ctia nd. Qua d6, xac dinh nhiing gi di dat duoc va nhiing gi con han ché
dé dua ra nhitng giai phap khic phuc va kién nghi hoan thién chinh sach boi

thuong giai phong mat bang & dia phuong.

1.1 Dét dai
1.1.1 Mt s6 khai niém

+ DAt dai: 1a san phém cua tu nhién, khong ai lIam ra duoc dat dai nén
dat dai thude vé pham tru vinh vién, 1a mot hang hoa quy hiém. Mat khac,
trong dat dai lai con c6 cong strc ca con ngudi khai hoang, phuc héa, cai tao
cho phu hop véi yéu cau st dung, ké ca phai d6 xuong mau dé bao vé lanh
thd. Do do6, dat dai co gia tri va trong thudce tinh gia tri cta dat dai con co ca

yéu to lich sir va tinh than.



+ Thu hoi dat: 1a viéc Nha nudc ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai
quyén st dung dat hodc thu lai dat da giao cho t6 chtrc, Uy ban nhan dan x4,
phuong, thi trAn quan 1y theo quy dinh cua Luat Pat dai.

+ Boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat: 1a viéc Nha nudc tra lai gi tri
quyén st dung dat d6i véi dién tich dat bi thu hdi cho ngudi bi thu hoi dat.

+ Hb tro khi Nha nude thu hdi dat: 1a viec Nha nudce giup d& nguoi bi
thu hdi dat thong qua dao tao nghé méi, bd tri viéc 1am méi, cép kinh phi dé
di doi dén dia diem moi.

+ Gia tri quyén str dung dat (sau day goi 1a gia dat): 1a sb tién tinh trén
mot don vi dién tich dat do Nha nudc quy dinh hodc duoc hinh thanh trong
giao dich vé quyén sir dung dat;

Hay, Gia tri quyén st dung dét: 13 gia tri bang tién cua quyén st dung

dat ddi vai mot dién tich dat xac dinh trong tho1 han st dung dat xac dinh. [1]

1.1.2 Cac dic diém chii yéu vé sé hiru va quyén sir dung dat dai & Viét
Nam

+ DAt dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuée dai dién chu sé hitu.

+ Nha nudce thuc hién quyén dinh doat ddi voi dat dai nhu sau:

- Quyét dinh muyc dich sir dung dat thong qua viéc quyét dinh, xét duyét
quy hoach sir dung dat, ké hoach sir dung déat (sau ddy goi chung la quy
hoach, ké hoach str dung dét);

- Quy dinh vé han muc giao d4t va thoi han st dung dat;

- Quyét dinh giao dat, cho thué dét, thu hdi dit, cho phép chuyén muc
dich st dung dat;

- Pinh gia dat.

+ Nha nuéc thue hién quyén diéu tiét cdc ngudn loi tir dat dai thong
qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai nhu sau:

- Thu tién st dung dat, tién thué dat;

- Thu thué sir dung dat, thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat;



- Diéu tiét phan gia tri ting thém tir dit ma khong do dau tu ctia nguoi
str dung dat mang lai. [2]

+ Nha nudc trao quyén st dung dat cho nguoi st dung dat thong qua
hinh thire giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat d6i v6i nguoi

dang st dung dat 6n dinh; quy dinh quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat.

1.1.3 Cac trweong hop thu hoi dat

Nha nuéc thu hoi dat trong cac trudng hop sau day:

+ Nha nudc st dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich
quéc gia, loi ich cong cong, phat trién kinh té.

+ T6 chttc duge Nha nude giao dat khong thu tién sir dung dat, duoc
Nha nuéc giao dat co thu tién sir dung dit ma tién st dung dat c6 ngudn gdc
tir ngan sach Nha nudc hoic cho thué dat thu tién thué dat hang nam bi giai
thé, pha san, chuyén di noi khac, gidm hodc khong con nhu cau str dung dat;

+ Str dung dat khong dang muc dich, stir dung dat khong cé hiéu qua;

+ Nguoi str dung dat cd y hay hoai dat;

+ Pat duoc giao khong ding d6i twong hoic khong dung tham quyén;

+ Pat bi 14n, chiém trong cac trudng hop sau day:

- Pt chua sir dung bi 14n, chiém;

- Pit khong duoc chuyén quyén st dung dit theo quy dinh cua Luat
Pat dai ma nguoi su dung dét do thiéu trach nhiém dé bi 14n, chiém;

+ Cé4 nhan str dung dat chét ma khong c6 nguoi thira ké;

+ Nguoi sir dung dat tu nguyén tra lai dat;

+ Nguoi sir dung dit ¢ ¥ khong thuc hién nghia vu d6i voi Nha nudc;

+ Pat duoc Nha nudc giao, cho thué c6 thdi han ma khéng dugc gia
han khi hét thoi han;

+ DAt trong cay hang nim khong duoc str dung trong thdi han muoi hai

thang lién; dat trong cdy lau nim khong duoc st dung trong thoi han mudi
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tam thang lién; dat trong rumg khong duoc st dung trong thoi han hai muoi
bbn thang lién;

+ PAat dugc Nha nude giao, cho thué dé thuc hién du an dau tu ma
khong duge st dung trong thoi han muoi hai thang lién hodc tién d6 st dung
dat cham hon hai muoi bon thang so voi tién do ghi trong du an dau tu, ké tir
khi nhan ban giao dét trén thuc dia ma khong dugc co quan Nha nudc co

tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat d6 cho phép. [3]

1.1.3.1 Thu hoi dat dé sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich
quoc gia, loi ich cong cong

+ Nha nudc thuc hién viéc thu hodi dét, bdi thudng, gidi phong mit bang
sau khi quy hoach, ké hoach st dung dat duoc cong bd hodc khi du an dau tu
c6 nhu cau st dung dat phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat duoc co
quan nha nuéc c6 tham quyén xét duyét.

+ Trudc khi thu hoi dat, cham nhét 1a chin muoi ngay dbi véi dat nong
nghiép va mot trim tam muoi ngay d6i v6i dat phi nong nghiép, co quan nha
nudc ¢ thim quyén phai thong bao cho ngudi bi thu hdi biét Iy do thu hoi,
thoi gian va ké hoach di chuyén, phuong an tong thé vé bdi thudng, giai
phong mit bang, tai dinh cu.

+ Sau khi c6 quyét dinh thu hoi dat va phuong 4n boi thudng, giai
phong mit bang, tai dinh cu di duoc co quan nha nudc ¢ thim quyén xét
duyét, duoc cong bd cong khai, ¢6 hiéu lyc thi hanh, nguoi bi thu hdi dat phai
chap hanh quyét dinh thu hoi dat.

Truong hop ngudi bi thu hdi dat khong chip hanh quyét dinh thu hoi
dat thi Uy ban nhan dan cdp c6 thim quyén quyét dinh thu hoi dat ra quyét
dinh cudng ché. Nguoi bi cudng ché thu hoi dat phai chap hanh quyét dinh

cudng ché va co6 quyén khi€u nai. [4]
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1.1.3.2 Thu hdi dit dé sir dung vao muc dich phat trién kinh té

+ Nha nuée thuc hién viée thu hdi dat dé s dung vao muc dich phat
trién kinh té trong truong hop dau tu xdy dung khu cong nghiép, khu cong
nghé cao, khu kinh té va cac du an dau tu 16n theo quy dinh cta Chinh phu.
Viéc thu hoi dat dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 39 ctia Luat Dat dai.

+ Pbi véi du an san xuat, kinh doanh phii hop véi quy hoach sir dung
dat da duoc xét duyét thi nha dau tu duoc nhan chuyén nhuong, thué quyén
str dung dét, nhan gdp von bang quyén st dung dat cta cac to chire kinh té, ho

gia dinh, ca nhan ma khong phai thuc hién thu tuc thu hoéi dat. [5]

1.1.4 Boi thuwong, hd tro

+ Boi thuong, hd trg cho ngudi sir dung dat khi Nha nudc thu hdi dat
duogc quy dinh nhu sau:

- B6i thuong hodc hd trg dbi voi toan bd dién tich dat Nha nudc thu
hoi.

- Boi thuong hoic hd tro vé tai san hién c6 ge"\n lién vai dat va cac chi
phi dau tu vao dat bi Nha nude thu hoi.

- Hd tro di chuyén, hd tro 6n dinh doi sbng, hd trg ddo tao chuyén doi
nghé va hd trg khac cho ngudi bi thu hoi.

- HO tro dé 6n dinh san xudt va doi séng tai khu tai dinh cu.

+ Nguyén tic boi thudng, hd tro vé dat

Nguoi bi thu hdi dat nao thi duoc bdi thudng bang viée giao dat méi co
cung muyc dich st dung, néu khong c6 dat dé boi thudong thi duge bdi thuong
bang gia tri quyén st dung dat tai thoi diém co quyét dinh thu hoi, cu thé:

- Nguoi duoc str dung dat nong nghiép theo quy dinh cta phap luat
nhung tu ¥ st dung 1am dét phi néng nghiép thi chi duoc boi thuong theo dat

nong nghiép;
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- Nguoi duge stir dung dat phi nong nghiép (khong phai 13 dat ) theo
quy dinh cua phap luat nhung tu ¥ stt dung lam dat ¢ thi chi duoc bdi thuong
theo dat phi nong nghiép (khong phai 1a dat &).

Viéc boi thuong duoc thuc hi¢n bﬁng viéc giao dat méi co cung muc
dich str dung, néu khong c6 dat dé boi thuong thi dugc bdi thuong bang nha
0, hoac béng tién cho phu hop véi thuc té tai dia phuong.

Trudng hop ngudi st dung dat dugce bdi thudng khi Nha nude thu hoi
dat nhung chua thyc hién nghia vu tai chinh vé dat dai theo quy dinh cua phap
luat thi phai trir di khoan tién phai thuc hién nghia vu tai chinh vao s6 tién
dugc boi thuong, hd trg dé hoan tra ngan sach. Nghia vu tai chinh bao gom:
tién st dung dat phai ndp, tién thué dat dbi véi dat do Nha nude cho thué,
thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung cac thira dat khac ctia ngudi co dat
thu bi hdi (néu c6), tién thu tir xir phat vi pham phap luat vé dat dai, tién boi
thudng cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan 1y va sir dung dat dai, phi
va 1¢ phi trong quan 1y, sir dung dat dai.

Trudng hop cac khoan nghia vu tai chinh vé dat dai phai ndp 16n hon
hodc bang tién boi thuong dat thi sb tién duogc trir tdi da bang sb tién boi
thuong dat.

- Dién tich dat duoc boi thuong 1a dién tich dat duoc xéac dinh trén thuc

dia - thuc té do dac dién tich thu hdi cta timg nguoi str dung dat. [6]

1.1.5 Phuwong phap xac dinh gia dat

Theo quy dinh vé phuong phap xac dinh gia cac loai dat thi c6 hai
phuong phép xéac dinh gia dat:

+ Phwong phap so sanh truec tiép:

La phuong phap xac dinh mtrc gia théng qua viéc tién hanh phén tich
cac muc gia dat thuc té dd chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi truong

cua loai dat tuong ty (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang dat, loai d6 thi,



13

loai duong phé va vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cua thira dét, loai dat can
dinh gia.

Gia chuyén nhuong quyén sir dung dét cua loai dat twong tu st dung dé
phan tich, so sanh véi loai dat can dinh gia phai 1a gia chuyén nhugng quyén
sir dung dat trén thuc té thi truong trong diéu kién binh thuong.

Gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi trudng trong diéu kién
binh thuong duoc Nghi dinh giai thich 3, d6 13 s6 tién VND tinh trén 1 don
vi dién tich dit duoc hinh thanh tir két qua cua nhiing giao dich thuc té mang
tinh phd bién giita ngudi cAn chuyén nhuong va nguoi mudn duoc chuyén
nhugng khong bi anh hudng boi cic yéu td nhu ting gia do du co, do thay

ddi quy hoach, chuyén nhuong trong tinh trang bi ép budc, quan hé huyét

thong.
o Gi4 chuyén nhugng Miic tién di¢u chinh mc gid binh quan
Ciétriude tinh Sn st dung da hinh thanh tr nhitng y€u t6 khdc biét
. . uyén st dung dat inh thanh tit nhitng yéu t6 khac bié
ciiathta ddt, khudat = I e cat R AR e Y e
N cta tirng thira dat, v€ gid cla tirng thiva dat, khu dat so véi
candinh gia . ) o an f A .
khu datsosanh thira dat, khu dat can dinh gia

Trong d6, murc tién diéu chinh mirc gia giita ting thira dat, khu dat so
sanh va thira dat, khu dét can dinh gia 1a luong diéu chinh su khac biét vé gia
xuat phat tir nhitng khac biét vé gia xuat phat tir nhirng khac biét vé vi tri thira
dat, mtrc d6 6 nhiém méi truong, ...

Sy khac biét vé gia giita thira dat so sanh va thira dat can dinh gia (c6
thé tinh theo gia tri tuyét d6i hodc ty 18 % cua gia chuyén nhuong quyén s
dung dat) dugc xac dinh cin clr vao danh gia cua cac chuyén gia va co quan
dinh gia dat.

Truong hop gia dat c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém
chuyén nhuong thanh céng quyén sir dung dét cia thira dat so sanh dén thoi
diém xac dinh gia cta thira dt can dinh gia, thi phai diéu chinh mérc gia cua

thira dit so sanh vé ngang murc gia chuyén nhuong quyén str dung dat thuc té



14

trén thi truong, sau do thyc hién viéc diéu chinh tiép muc gia cua thua dat so
sanh theo cong thirc néu trén.

+ Phwong phap thu nhap:

La phuong phap xac dinh mirc gia tinh bang thuong sé gitta muc thu
nhap thuan tuy thu dugc hang nam trén mét don vi dién tich dat so véi 1ai sut
tién giri tiét kiém binh quan mot ndm (tinh dén thoi diém xac dinh gia dat) cua
loai tién gui bang dong Viét Nam ky han mot ndm (12 thang) tai ngan hang
thuong mai quc doanh c6 murc 13i suat tién giri tiét kiém cao nhat trén dia
ban.

Thu nhap thuan tuy hing nim thu dugc tir thira dat

Gia da't udc tinh = = S .
Laisuattién gui tiet ki€m ky han 12 thdng

Phuong phap nay chi a4p dung dé dinh gia cho cac loai dat xac dinh
dugc cac khoan thu nhap mang lai tir dat.

Vi du: Thu nhép thuan tiy binh quin cua lha dat san xuat nong nghiép cay
hang nam & xa Loc Thanh, thi xa Bao Loc, tinh Lam Déng trong 3 nam vura
qua 1a 25.500.000 dong/ha. Lai suat tién giri tiét kiém ky han 12 thang tai
ngan hang thuong mai qubc doanh 1a 8,5%/nam.

Gia tri 1ha dat néu trén 1a: 25.500.000 : 8,5 x 100 = 300.000.000 dong.

+ Sir dung két hop hai phwong phap:

Nghi dinh cho phép: Can ¢t vao tinh hinh cu thé vé thi trudong chuyén
nhuong quyén st dung dat, hd so vé cac loai dat, sb liéu thu thap, iy ban nhan
dan cip tinh lwa chon phuong phap xac dinh gia cho phu hop; trong truong
hop can thiét c6 thé sir dung két hop ca hai phuong phép xac dinh gia dat néu
trén dé kiém tra, so sanh, ddi chiéu cac muc gia wéc tinh dé quyét dinh mirc
gia cu thé. Viéc st dung két hop ca hai phuong phap trong cac truong hop
sau:

- Viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat chua dién ra phd bién trén thi

truong, s6 liéu thu thap dugc khong co tinh hé théng.
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- Gia chuyén nhuong quyén st dung dét trén thi trudng bién dong bét
thuong, khong phan anh ding quan hé cung cau vé dat trong diéu kién binh
thuong.

- Mitc gia dat ude tinh bang cach ap dung mot trong hai phuong phap
xéac dinh gia dat c6 két qua cao hon muc gia tdi da ctia khung gia va gidi han

cho phép van dung do Chinh phu quy dinh. [7]

1.2 Tai san gan lién véi dat

Tai san gin lién voi dat bao gdm: nha, cong trinh xay dung don chiéc;
nha, cong trinh xay dung theo hé thong trong mot khudn vién dat (goi chung
1a nha, cong trinh) va cdy trong, vat nudi trong mit nude trén dat.

Chu s6 hitu tai san gan lién v6i dat khi Nha nudc thu hoi dat ma bi thiét

hai, thi dugc boi thuong.

1.2.1 Nha, cong trinh xiy dung trén dat
1.2.1.1 Quy dinh vé bdi thwong
+ Nha ¢ cong trinh phuc vu sinh hoat cua hg gia dinh, c4 nhan dugc boi
thuong bang gia tri xdy dung méi cta nha, céng trinh co tiéu chuan ky thuat
tuong duong do B Xay dung ban hanh. Gia tri xay dung mai ctiia nha, cong
trinh dugc tinh theo dién tich xay dung ctia nha, cong trinh nhan véi don gia
xay dung méi ctia nha, cong trinh do Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh theo
quy dinh cua Chinh phu.
+ Pbi v6i nha, cong trinh xay dung khac khong thudc nha &, cong trinh
phuc vu sinh hoat cua ho gia dinh, c4 nhan thi duoc boi thuong theo murc:
Mirc bdi thudng = Gid tri con lai + Khoan tién hd tro % gia tri con lai.
Gi4 tri hién c6 cua nha, cong trinh bi thi¢t hai dugc xéc dinh béng ty 1€
phan tram chat lugng con lai ctia nha, cong trinh ¢ tiéu chuan ki thuit twong
duong do Bo Xay dung ban hanh. Khoan tién cong thém tinh bang ty 1é phan

trim theo gia tri hién c6 ctia nha, cong trinh do Uy ban nhan déan cép tinh quy
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dinh, nhung phai bao dam murc boi thudng tdi da khong 16n hon 100% gia tri
xdy dung moéi cta nha, cong trinh c6 tiéu chuan k¥ thuat tuong duong voi
nha, cong trinh bi thiét hai.

+ Viéc pha, do nha, cong trinh xdy dung lam anh hudng dén cong trinh
khac ma nhiing cong trinh nay khong thé st dung dugc theo thiét ké, quy
hoach x4y dung ban dau hoic phai pha d& thi duoc bdi thudng.

+ Pbi véi nha, cong trinh xay dung khac bi pha dd mot phan, ma phan
con lai khong con sur dung dugc thi duogc boi thuong cho toan by nha, cong
trinh; truong hop nha, cong trinh xay dung khac bi phd do mot phﬁn, nhung
van ton tai va st dung dugc phan con lai thi dugc boi thuong phan gia tri
cong trinh bj pha d& va chi phi dé stra chita, hoan thién phan con lai theo tiéu
chuan k¥ thuat tvong dwong ciia nha, cong trinh trudc khi bi pha da.

+ Riéng d6i voi cong trinh két cdu ha tang k§ thuat, mic boi thuong
bang gid tri xdy dung méi ctia cong trinh c6 tiéu chudn k¥ thuat twong duong
do B Xay dung ban hanh; néu cong trinh khong con str dung nita thi khong
duoc boi thuong. Pbi v6i cong trinh két cau ha ting ma khong con sir dung
duoc, hodc thuc té khong st dung, thi khi Nha nudc thu hoi dat khong duoc
bdi thudng.

+ Nha, cong trinh khac dugc phép xay dung trén dat co du diéu kién
boi thuong, thi dugc bdi thudng; nha, cong trinh khac xay dung trén dat
khong du diéu kién dugc bdi thuong, nhung tai thoi diém xay dung ma chua
c¢6 quy hoach, ké hoach sir dung dit dugc cap c6 tham quyén cong bd hodc
xay dung phu hop quy hoach, ké hoach sir dung dat, khong vi pham hanh lang
bao vé cong trinh thi duoc hd tro tdi da bang 80% muc bdi thuong quy dinh.

Nha, cong trinh khac duoc xay dung trudc ngay 01 thang 7 nam 2004
trén dat khong du diéu kién duoc boi thuong theo quy dinh ma khi xay dyng
vi pham quy hoach, ké hoach str dung dat d3 duoc cong bd va cdm moc thi
khong dugc bdi thuong; truong hop dic biét, Uy ban nhan dan cép tinh xem

xét hd tro cho timg trudng hop cu thé.
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Nha, cong trinh khac xdy dung trén dat khong du diéu kién duoc bdi
thuong theo quy dinh tai Diéu 8, Nghi dinh 197/2004/ND-CP, ma khi xay
dung d3 duoc co quan nha nude co tham quyén thong bao khong dugc phép
xay dung thi khong duoc bdi thuong, khong duoc hd tro; ngudi ¢ cong trinh
xay dung trai phép do budc phai ty phd do va tu chiu chi phi phd do trong
truong hop co quan c6 tham quyén thyuc hién pha da.

+ Nguoi dang st dung nha ¢ thudc s¢ hiru Nha nudc (nha thué hoac
nha do t6 chirc tu quan) nam trong pham vi thu hoi dat phai pha d&, thi ngudi
dang thué nha khong dugc bdi thuong dbi véi dién tich nha & thudc sé hiru
Nha nude va dién tich coi ndi trai phép, nhung duge boi thuong chi phi ty cai
tao, stra chita, nang cap; mc bdi thuong do Uy ban nhan déan cdp tinh quy
dinh.

Phan dién tich nha & thudc sé hitu nha nudc cai tao, sta chita, nang cép
duoc coi 1a hop phép 1a cac truong hop dugce co quan ra quyét dinh phan nha
hodc co quan quan 1y nha dat thudc sé hiru Nha nudc tai dja phuong cho
phép.

Nguoi dang sir dung nha ¢ thudgc sé hitru Nha nudc bi pha do dugc thué
nha & tai noi tai dinh cu, dién tich thué méi tai noi tai dinh cu twuong duong
voi dién tich thué cii; gia thué nha la gid thué nha ¢ thudce sé hiru Nha nudc;
nha thué tai noi tai dinh cu duwgc Nha nudce ban cho ngudi dang thué theo quy
dinh ctia Chinh pha vé ban nha & thudc sé hitu nha nude cho nguoi dang thué;
truong hop dic biét khong c6 nha tai dinh cu dé b tri thi dugc hd tro bang
tién dé tu lo chd & mdi; muc hd trg bang 60% gia tri dat va 60% gia tri nha
dang thué. Néu co nha tai dinh cu dé bd tri nhung nguoi dang str dung nha &
thudc s& hitu nha nudc khong thué thi khong dugc hd trg bang tién.

+ B6i thuong di chuyén mé ma: mirc tién boi thuong dugce tinh cho chi
phi vé dit dai, dao, bdc, di chuyén, xay dung lai va cac chi phi hop 1y khac co

lién quan truc tiép.
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+ Boi thudng d6i v6i cong trinh vin hoéa, di tich lich s, nha tho, dinh,
chuia, am, miéu trong trudong hop phai di chuyén thi viéc bdi thudng cho viée
di chuyén do Thi tuéng Chinh phu quyét dinh dbi v6i cong trinh do Trung
wong quan 1y va Chu tich Uy ban nhan déan cép tinh quyét dinh ddi véi cong

trinh do dia phuong quan ly.

1.2.1.2 Gia boi thuong

Pon gia bdi thudng cho nha, cong trinh xay dung dugc Uy ban nhin
dan cap tinh phé duyét trén co so dé xuét cua So Xay dung, SO Tai chinh. Khi
gia ca thi trudng thay doi tir 20% trd 1én, hodc do tac dong cia nhiéu yéu to
(nhu: vat li¢u, nhan cong, ...) lam cho murc gia cua cac cong trinh xay dung
quy dinh khong con phu hop thi cac co quan chuyén mon dé xuét voi S¢ Xay
dung va cic nganh chirc ning trinh Uy ban nhan dan tinh phé duyét diéu
chinh.

Viéc xdy dung don gia boi thuong cho nha, cong trinh xay dung dugc
S¢ Xay dung, SO Tai chinh tham khao don gia x4y dung méi cac yéu tb két
ciu xdy dung tai thoi diém va quy chuin xdy dung dung dé xay dung va dé

xuat ban hanh don gia.

1.2.2 Cay trong, vat nudi

+ Cly trong

- Mitc boi thuong ddi véi cay hang nim dugc tinh bang gia tri san
luong cua vu thu hoach gﬁn d6. Gia tri san lugng cua vu thu hoach duogc tinh
theo nang suat ciia vu cao nhat trong 3 nam trude lién ké cua cdy trong chinh
tai dia phuong va gia trung binh tai thoi diém thu hoi dat.

- Mitrc bdi thudng dbi véi cdy 1au ndm duoc tinh bang gia tri hién c6
ciia vuon cdy (khong bao ham gia tri quyén st dung dit) theo gia & dia

phuong tai thoi diém thu hoi dat.
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Gia tri hién c6 ctia vuon cdy lau nam 1a cdy trong dang & chu ky dau tu
hoac dang & thoi gian xay dung co ban, thi gia tri hién c6 cua vuon cay la
toan bo chi phi dau tu ban dau va chi phi cham séc tinh dén thoi diém thu hoi
dat theo thoi gié tai thi truong dia phuong.

- Phuong phap xac dinh gia boi thuong ddi véi cdy trong duge cin cir
vao quy dinh cta Chinh phi ma co quan tham muu chinh 1a B¢ Tai chinh va
Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon. Trén co sé d6 cac tinh, thanh ph
trye thudc trung uong xdy dung don gia bdi thudng cdy trong cho timg giai
doan va c6 diéu chinh kip thoi néu c6 thay doi vé gia.

Viéc xdy dung, giam sat va phuong phap ap dung don gia bdi thudong
d6i voi cdy trong & cac dia phuong do S¢ Nong nghiép va Phat trién nong
thon chu tri phdi hop voi S¢ Tai chinh xdy dung cho phu hop véi thoi gia &
ting dia phuong trong timg thoi ky va trinh Uy ban nhan dan tinh ra quyét
dinh phé duyét. Khi c6 sy thay d6i vé ning suét, san luong ma 1am anh hudng
t6i gia cay trong thi co dé xuat dé Uy ban nhan dan tinh phé duyét diéu chinh
cho phu hop véi thuc té dia phuong.

+ Vat nuoi

- B6i v6i vat nudi ma tai thoi diém thu hoi dat dd dén thoi ky thu hoach
thi khong phai boi thuong.

- P6i v6i vat nudi ma tai thoi diém thu hoi dat chua dén thoi ky thu
hoach thi duoc bdi thuong thiét hai thuc té do phai thu hoach sém; truong
hop ¢6 thé di chuyén dugc thi duge bdi thudng chi phi di chuyén va thiét hai
do di chuyén gy ra.

- Viée xay dung, giam sat va phuong phap ap dung don gia bdi thudng
d6i voi vat nudi o cac dia phuong do S& Thuy san hodc co quan chirc ning
chu tri phdi hop véi S¢ Tai chinh x4y dung cho phu hop véi thoi gia ¢ timg
dia phuong trong timg thoi ky va trinh Uy ban nhdn dan tinh ra quyét dinh
phé duyét. Khi co sy thay doi vé gia vt nudi thi c6 dé xuit dé Uy ban nhan

dan tinh phé duyét diéu chinh cho phu hop.
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1.3 Céc chinh sach hd trg
1.3.1 Hb tro di chuyén

Ho gia dinh, ca nhan khi Nha nudc thu hoi dat phai di chuyén chd & toi
noi & méi thi dugc hd tro chi phi di chuyén. Can ¢t vao pham vi di chuyén va
diéu kién cu thé ciia ma mdi dia phuwong c6 muc hd trg cho phu hop véi thuc
té chi phi di chuyén.

T6 chitc c¢6 du diéu kién duoc bodi thudng thiét hai dat va tai san khi bi
thu hdi ma phai di chuyén co s¢ dugc hd tro chi phi thyc té vé di chuyén, théo

dd va lap dat.

1.3.2 Hb tro on dinh doi sf')ng va on dinh san xuit

+ Nguoi bi thu hoi dat o, khong con chd & khac; trong thoi gian cho tao
lap chd & méi (bé tri vao khu tai dinh cu), duoc bd tri vao nha & tam hodc hd
tro tién thué nha o.

+ Ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat ndng nghiép khi Nha nudc thu
hoi trén 30% dién tich dat ndng nghiép duoc giao, dugc hd tro on dinh doi
song trong thoi gian 3 thang néu khong phai di chuyén chd &; truong hop phai
di chuyén dén céac dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin hodc c6 diéu
kién kinh té - x3 hoi dic biét kho khin thi thoi gian hd tro 1a 12 thang. Mirc
hd trg bang tién cho 01 nhan khau /01 thang tuong duong 30kg gao tinh theo
thot gid trung binh tai dia phuong.

+ Khi Nha nuée thu hoi dat cua td chirc kinh té, ho san xuat kinh doanh
co dang ky kinh doanh, ma bi ngung san xuét kinh doanh, thi dugc hd trg cao
nhat bﬁng 30% mot nam thu nhap sau thué, theo murc thu nhap binh quan cua
3 ndm trudc d6 dugc co quan thué x4c nhan.

Thu nhép sau thué duoc xac dinh can ¢t vao bao cdo tai chinh dugc co
quan thué chap thuén; trudng hop chua dugc co quan thué chap thuan thi viéc

xac dinh thu nhap sau thué duoc cin cr vao thu nhap sau thué do don vi ké



21

khai tai bdo céo tai chinh, bao cdo két qua hoat dong san xuét kinh doanh cubi

moi ndm da guri co quan thué.

1.3.3 H§ tro chuyén doi nghé nghiép va tao viéc lam

Ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuat nong nghiép khi bi thu hdi trén
30% dién tich dat san xuat néng nghiép thi dugc hd trg chuyén d6i nghé
nghiép cho ngudi trong d6 tudi lao dong. Mirc hd tro va s lao dong cu thé do
Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh cho phu hop véi thuc té ¢ dia phuong.
Viéc hd tro dao tao chuyén ddi nghé nghi¢p dugc thuc hién chu yéu bﬁng hinh

thire hoc nghé tai cac co s day nghé.

1.3.4 H6 tro khac
Ngoai viéc hd trg néu trén, cin cit vao tinh hinh thuc té dia phuong,
Chu tich Uy ban nhéan dan cap tinh quyét dinh cac chinh sach hd tro khac dé

dam bao 6n dinh do1 song va san xuat cho nguoi bi thu hoi dat.

1.4 Tai dinh cw

+ Khai niém: tai dinh cu 13 viéc bé tri dat &, nha 6 méi cho ho gia dinh,
c4 nhan bi thu hdi dat phai di chuyén chd &; tai mét vi tri xac dinh.

+ Lap va thyuc hi¢n du an tai dinh cu

- Can cr vao ké hoach phat trién kinh té - x3 hoi cua dia phuong; can
cir vao quy hoach, ké hoach str dung dat duoc cép c6 thAm quyén xét duyét
Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhi€ém 1ap va thuc hién cac du an tai dinh
cu dé bao dam phuc vu tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat phai di chuyén
chd 6.

- Viéc 1ap du &n va xay dung khu tai dinh cu thuc hién theo quy dinh
hién hanh vé quan 1y dau tu va xdy dung.

+ B6 tri tai dinh cu
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- Co quan (t6 chuc) duoc Uy ban nhan dan cép tinh giao trach nhiém
bb tri tai dinh cu phai thong bao cho timg ho gia dinh bi thu hdi dat, phai di
chuyén chd ¢ vé du kién phuong an bd tri tai dinh cu va niém yét cong khai
phuong 4n ndy tai tru s& ciia don vi, tai tru s& Uy ban nhan dan cip xi noi co
dat bi thu hoi va noi tai dinh cu trong thoi gian 20 ngay trude khi co quan nha
nude co thim quyén phé duyét phuong an bd tri tai dinh cu; ndi dung thong
béo gom:

. bia diém, quy md quy dat, quy nha tai dinh cu, thiét ké, dién tich timg
16 dét, can ho, gia dat, gia nha tai dinh cu;

. Du kién bd tri cac ho vao tai dinh cu.

- Uu tién tai dinh cu tai chd cho nguoi bi thu hdi dit tai noi c6 du an tai
dinh cu, uu tién vi tri thuan loi cho cac hy sém thuc hi¢n giai phong mat
bﬁng, ho c6 vi tri thuan loi tai noi ¢ ci, ho gia dinh chinh sach.

- Tao diéu kién cho cac hd vao khu tai dinh cu dugc xem cu thé khu tai
dinh cu va thao luan cong khai vé du kién bd tri tai dinh cu.

+ Diéu kién bét budc dbi voi khu téi dinh cu

- Khu tai dinh cu phai xay dung phu hop véi quy hoach, ké hoach s
dung dat quy hoach xay dung, tiéu chuan va quy chuan xay dyung.

- Khu téi dinh cu phai dugc sit dung chung cho nhiéu dy 4an.

- Trudc khi bd tri dat & cho cac ho gia dinh, ca nhéan, khu tai dinh cu
phai dugc xay dung co sé ha tang dong bd bao dam du diéu kién cho nguoi st
dung tot hon hoic bang noi & cil.

+ Dién tich giao dat & moi tai noi tai dinh cu cho cac hod gia dinh, ca
nhan khong vuot qua han mire giao dat & moi do dia phuong quy dinh.

+ Gia dat tinh thu tién sir dung dét tai noi tai dinh cu do Uy ban nhan
dan céap tinh quyét dinh theo quy dinh cta Chinh pht vé phuwong phap xac
dinh gid dat va khung gia cac loai dat. Gia ban nha tai dinh cu do Uy ban

nhan dan cip tinh quyét dinh trén co sé don gia xay dung va thuc té tai dia
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phuong. Gia cho thué nha do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh cho phu
hop voi thuc té tai dia phuong.

H{ gia dinh, c4 nhan duoc giao dat, mua nha, thué nha tai noi tai dinh
cu phai ndp tién str dung dat, tién mua nha, tién thué nha theo quy dinh cua
phap luat va duoc trir vao tién boi thuong, hd trg, néu c6 chénh 1éch thi thuc

hién thanh toan bang tién phan chénh léch d6 theo quy dinh.

1.5 Pt dai, tai san 1a bat dong san
1.5.1 Khai niém bat dong san

Bat dong san: 1a cac tai san bao gom: dat dai, nha, cong trinh xay dung
gan lién v4i dat dai, ké ca cac tai san gan lién véi nha, cong trinh x4y dung
d6, cac tai san khac gan lién v6i dat dai; cac tai san khac do phap luat quy

dinh.

1.5.2 Thudc tinh, diic trung ciia dat dai, tai san la bat dong san

+ Pat dai, cong trinh x4y dung 1 bat dong san nén thudc tinh cia cua
chung ciing chinh 14 nhitng thudc tinh cta bat dong san. D6 la:

- Tinh bat dong: Nguoi ta khong thé di chuyén bat dong san hay noi
mot cach khac chinh xac hon 1a khong thé di chuyén mot manh dét tir noi nay
sang noi khac. Piéu nay c6 y nghia quan trong 13 gia ca bat dong san tuy
thudc vao dia diém cu thé noi né toa lac va mang tinh chit dia phuong.

- Tinh khong dong nhat: Thong thudng it c6 hai bat dong san nao co
dic diém giéng hét nhau. Do vay, gia bat dong san gén lién voi dic diém cu
thé cia bat dong san do.

- Tinh khan hiém: Dién tich dat 1a c¢6 han so véi su phat trién cta dan
s6, do vay vé lau dai gia dat c6 xu hudng ngay cang ting 1én.

- Tinh bén virng: Bit dong san ddc biét la d4t dai co tinh bén viing cao,
doi séng kinh té 1au dai.

+ Pic trung cua dat dai cling nhu cta bat dong san 1a:
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- Kha ning co gidn cia cung bt dong san kém:

Nhin chung cung dbi v4i bat dong san 1a twong d6i kém dan hodi véi
nhiing thay d6i gia ca, do c6 nhitng han ché nhat dinh vé cung tng dat dai thé
hién trén cac mat sau:

. Tong cung toan bo vé dat dai 1a ¢b dinh;

. Cung tmg dat dai phu hop vdi cac muc dich riéng biét 1a c6 gidi han.

. Bén canh cac mit han ché vé mit tu nhién néu trén con c6 mat han
ché vé mit quy hoach va day la mat han ché ndi bat nhat.

- Thoi gian mua, ban giao dich dai; chi phi mua, ban giao dich cao.

- Kha ning chuyén hoa thanh tién mit kém linh hoat.

- Su can thi€p va quan Iy cua Nha nudc chat ché.

1.5.3 Gia ciia hang héa dit dai, tai san 1a bat dong san
1.5.3.1 Khai niém

+ Gia tri trao d6i hay gia ca bat dong san: 1a khoan tién yéu cau, chao
ban hodc tra cho mét bat dong san. Do cac dong co va mbi quan tam dac biét
clia mot ngudi mua va ngudi ban nhéat dinh, muc gia duoc tra cho bat dong
san c6 thé c6 hodc khong c6 sy lién hé nao voi gi tri c6 thé duge quy cho bat
dong san bdi nhitng ngudi khac.

N6i chung, gia ca 1a sy biéu hién bang tién cia gia tri bat dong san. Gia
ca cua mot bat dong san cu thé c6 thé 16n hon, bﬁmg hay nho hon gia tri thi
truong ctia bat dong san do.

+ Gia tri thi truong bat dong san la sb tién dé mot bat dong san trao ddi
gifta mdt nguoi mua tr nguyén (mudn mua) véi mot ngudi ban tr nguyén
(mudn ban) trong cac giao dich khach quan, trong khoang thoi gian giao dich
da dai sau khi di tim hiéu k¥ thi truong va cic bén hanh dong mot cach hiéu

biét 1an nhau, than trong va khong ap dit.
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1.5.3.2 Cac nhan t6 anh huwéng dén gia bat dong san

+ Cung va cau:

Gia tri thi truong dugc xac dinh bdi su tdc dong qua lai cua céac luc
luong cung va ciu trén thi truong vao thoi diém xac dinh gia. Trén thi truong
gia ca c6 xu hudng thay doi ty 1& thuan véi cau va ty 16 nghich vai cung.

* Cdc yéu té anh hwéng dén cau:

- Sy tang trudng vé dan sb va cac nhu ciu phat trién:

Tang trudng dan s 1a nhan t6 1am ting moi mat nhu cdu cua xa hoi va
theo d6 nhu cau vé dat dai va nha ¢ tang lén.

Dan sb tang 1am ting quy mo gia dinh dan dén yéu cau quy mé dién
tich dat & ciia cac ho gia dinh tiang 1én, hodc din dén ting sd lwong ho gia
dinh doc lap, lam ting cau vé nha &. Su gia ting dan s khong chi lam gia
ting nhu cAu vé nha ¢ ma con lam tang thém nhu cau vé cic hoat dong san
xuét, dich vu, thuong mai, y té, gido duc, ... déu 1a cac nhan t6 1am tang nhu
cau vé nha dat.

- Thu nhép:

Mrc thu nhép ting 1én cho phép nhu ciu vé bat dong san tré thanh nhu
cau c6 kha ning thanh toan, din dén nhu cau vé nha dat sé ting 1én.

- Viéc 1am va nghé nghiép:

Viéc chuyén dich co ciu nghé nghiép va chuyén dich dan cu ciing lam
phat sinh nhu cau vé nha dat.

- D6 thi hoa:

Dic trung rd nét nhat ctua do thi hod 1a quy mé tap trung dan sb va sy
phat trién quy mo vé bé rong va khong gian do thi. Qu4 trinh d6 thi hoa khong
chi lam thay ddi tong cau vé nha & ma con lam thay d6i két cdu nhu cau vé
nha 6.

- Su phat trién va hoan thién két cdu ha téng:

Sy phat trién va hoan thién két cau ha ting ciing lam ting dang ké nhu

cau nha ¢ doi véi nhitng vung trude day chua c6 co sé ha tang, hoac co so ha



26

tang con tho so, kém kha ning tiép can. Tuy nhién, viéc ting kha ning tiép
can cling déng nghia vai viéc 1am ting thém cung nha dat, doi khi su thay doi
ctia cung nhanh hon su thay doi ctia cau.

* Cdc yéu t6 anh hwéng dén cung:

- Phat trién kinh té: téc d6 ting trudng cta cung bat dong san ty 18
thuan véi sy phat trién kinh té.

- Su phat trién ciia két cAu ha tang:

Nho ¢6 su phat trién cua hé théng két cau ha tﬁng ma diéu kién tiép can
cta dat dai cua méot khu vuc tré 1én dé dang hon nén thu hut dau tu vao kinh
doanh bat dong san & cac ving nay.

- Su tham gia ctia Nha nudc thé hién trén hai khia canh chu yéu:

. Quy hoach: viéc chuyén muc dich st dung dit cho san xuét nong
nghiép vao muc dich st dung cho san xuét kinh doanh khéac hodc nha & theo
quy hoach s& tao ra diéu kién ting cung bat dong san.

. Nha nudc truc tiép ban bat dong san thudc sé hitu Nha nudc ra thi
truong hodc ting von dau tu cho cac cong ty kinh doanh bat dong san ctia Nha
nudc tao ra ngudn hang cho thi truong bat dong san.

+ Dy Kkién cac loi ich twong lai:

Khi uéce tinh gia tri bat dong san nén ludn luén dya trén cac trién vong
tuong lai hon 1a su thuc hién qua khtr. Nhitng du tinh ctia nguo1 mua hay
nguoi chi s hitu ¢6 thé anh huong truc tiép dén gia bat dong san.

+ Nhiing thay ddi trong mo hinh Kinh té - xa hoi:

Khi xac dinh gia bat dong san phai luon cht ¥ dén va nim bat nhimng
kha ndng thay doi trong mo hinh kinh té - x3 hoi cua khu vuc bt dong san toa
lac.

Du doan cac thay ddi cua thi trudng va phan Gng cta nguoi mua dé dy
kién vé thi truong twong lai rat can thiét dbi voi viéc xac dinh gia bat dong

san.
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1.5.3.3 Cac phuong phap xac dinh gia bat dong san

Ngoai hai phuwong phap xac dinh twong tu nhu da néu dbi véi phuong
phép xac dinh gia dt d6 1a phuong phap so sanh truc tiép va phuong phap thu
nhap, thi cach xac dinh gia bat dong san con cé cac phuong phap khac nhu:
phuong phap chi phi, phuong phap thang du, phuong phéap 191 nhuan.

+ Phwong phap chi phi:

Phuong phép chi phi dung dé xac dinh gia bat dong san duoc dua trén
co s& 1a ngudi mua c6 du thong tin va du tinh hop 1y thi khong bao gio tra gia
tai san 16n hon so véi chi phi bo ra dé mua dat va xay dung cong trinh c6 ich
tuong tu.

Phuong phéap nay cha yéu dua vao nguyén tic thay thé, theo nguyén tic
nay gia tri cia mot bat dong san co thé duoc do bang chi phi lam ra mot tai
san tuong tu nhu 1a mét vat thay thé.

Phuong phap nay thuong duge sir dung dé danh gia cac bat dong san da
qua str dung, bat dong san ma cdc tai san so sanh tuy cung dang nhung cé
nhiéu yéu t6 khac biét khong thé so sanh truc tiép duoc.

- C6 hai cach xac dinh chi phi:

. Chi phi tai tao: La chi phi hién hanh cua viéc xay dung mdt cong trinh
xay dung thay thé giéng hét voi cong trinh dang duoc xac dinh gia, bao gdbm
ca nhitng diém d3 15i thoi cta cong trinh myc tiéu do.

Chi phi xay dung tai tao 1a ban sao chinh xac cua cong trinh nguyén
ban vé nguyén vat liéu, cach trang tri va chat luong tay nghé, ké ca viéc thira
hudng cac sai lam cia thiét ké va tinh khong hiéu qua hoic 16i thoi cia né.

Xét vé mat 1y luan thi day dugc coi 13 phuong phéap cho gia tri chinh
xac hon, nhung 1a phuong phap khong hién thyc khi thuc hién ddi véi cac
cong trinh 15i thoi cii k¥, bai vi nd bao gdm ca chi phi dé tai tao lai nhitng cai

khong hiéu qua va da 16i thoi khong dung duge nita.
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. Chi phi thay thé: La chi phi hién hanh cia viéc xdy dung mot cong
trinh c6 gia tri st dung twong duong vi cong trinh dang dugc xac dinh gia
nhung c6 loai bo cac bo phan cé chirc ning 16i thoi.

Thong thuong phuong phap chi phi thay thé cho gia tri tinh toan thap
hon phuong phap chi phi tai tao, boi vi n6 khong tinh dén cac b phan 151 thoi
va khong can thiét, va tinh toan trén viéc st dung vat liéu va k¥ thuat hién
hanh. Do d6, day duoc coi 1a phuong phap cé tinh thyc tién cao hon so véi
phuong phap chi phi téi tao.

+ Phuwong phap thang du:

Phuong phéap thang du dugc van dung dé x4c dinh gia cua bat dong san
phat trién.

Mot bt dong san co thé dugce coi 1a ¢ tiém nang phat trién khi mot bd
phan gia tri tiém nang co thé duoc thé hién béng su dau tu von vao bat dong
san do.

Phuong phap thang du dya trén nguyén tic 1a gia tri von hién tai cua
bat dong san chinh 1a gid tri con lai sau khi lay gia tri udc tinh cua sy phat
trién gia dinh trir di tit ca cac chi phi phat sinh dé tao ra sy phat trién do.

Gia tri thing du cta bat dong san = Gia tri phat trién gdp ctia cong trinh phat
trién du kién — Chi phi phét trién bao gdm ca loi nhuin cta cong ty phat trién
(nha dau tu).

Gia tr1 cua sy phat trién duoc biéu hién dudi hinh thai gian don, hoan
toan 13 gia tri wdc tinh, tir d6 trir di tat ca chi phi phat sinh. Phan du ra thé
hién mutrc thang du ma trén do gia tri bat dong san dugc tra.

+ Phwong phap lgi nhuin:

Phuong phap 1gi nhuan dua vao su phan tich kha nang sinh lgi wdc tinh
cua viéc sir dung tai san tru di cac chi phi hoat dong kinh doanh hop 1y, con
lai mot khoan du ra thé hién thu nhap thuc hang nam déc trung cho tai san thu
nhap thuc nay sau d6 dugc chuyén hoa thanh von theo dung nhu cach trong
phuong phap dau tu.

Phuong phép loi nhuan dugc st dung cho cac tai san dac biét nhu:

khach san, rap chi€u bong, va nhitng tai san khac ma viéc so sanh véi nhirng
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tai san twong ty s& gap kho khan do gia tri chil yéu phu thudc vao kha ning
sinh 101 cua tai san.

Céch tiép can cua phuong phap nay udc tinh tong cac thu nhap, sau d6
trir di nhitg chi phi lién quan dén viéc tao ra thu nhap d6 va trir tiép di khoan
13i trén von ma nguoi st dung bat dong san nhan duoc tu von ctia ho, va mot
s6 tién thudng cong cho nha kinh doanh vi rui ro va su thao vat cta nguoi do.
S6 du con lai 12 phan duoc coi 1a hop 1y dé tra cho viéc st dung bat dong san.
Gia tr1 uwdc tinh do s€ duoc chuyén hod thanh vén.

Viée x4c dinh 13i suit von hoa cling can phai duoc thuc hién sau khi
nghién ctu thi trudng. Trong trudng hop cé tiém ning ting thu nhap thi 13i
suat dugc str dung ciing can phai phan anh duoc diéu do.

Phuong phép ndy ciing c6 nhitng han ché nhu: chi 4p dung dugc d6i
v6oi nhitng tai san ma hoat dong cua nd co6 tao ra lgi nhudn. Loi nhuan uédce
tinh c6 thé khong phan anh dugc mtrc d0 thu nhap that cua tai san. Mot mirc
lgi nhuén cao co thé 1a két qua cua sy lam viéc cham chi qua muc cua nguoi

van hanh tai san do. [8]

Két luin chwong 1

Viéc x4c dinh gia trong bdi thuong giai phong mit bang 1a mot viéc
1am quan trong va hét stc khé khin, phtrc tap. Vi mot phuong phap cu thé,
n6 phan anh mtc do phu hop chinh sach phap luat cia Nha nuéc vé bodi
thuong, thu hoi dat va két qua cua sy trién khai, thuc hién chinh sach phap
luat ¢ tung dia phuong.

Trong qué trinh thu hoi dét, boi thuong giai phong mat bang thi doi
tugng chinh can xac dinh gia thuc té 1a cac bat dong san, vi thé ngoai hai
phuong phap xac dinh gia dat 1a phuong phap so sanh truc tiép va phuong
phap thu nhap thi chiing ta con cé cac phuong phap khac nhu : phuong phap
chi phi, phuong phap thing du va phuong phap loi nhuan dé xac dinh gia theo
yéu t6 thi truong mot cach chinh xac hon, dap tng yéu cau vé boi thudong, hd
tro khi thu héi dat.
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Chwong 2
THU'C TRANG CHINH SACH BOI THUONG,
GIAI PHONG MAT BANG TREN PIA BAN THI XA BAO LOC

Tim hiéu thuc trang chinh sach bdi thuong, giai phong mat bang trén
dia ban thi xa Bdo Ldc trong thoi gian qua, t61 xin dugc chon mdt s6 du 4n ¢6
nhitng dac thu riéng 1am co s& phéan tich, danh gia. T d6 néu Ién nhitng mat
da dat dugc, nhitng han ché, tOn tai vé mit chinh sach cia Nha nuéc hay qua
trinh thyc hién ciia ca chinh quyén dia phuong ciing nhu ngudi dan bi thu hi,
giai toa dé cung nhau tién toi mot myc dich chung 1a cong nghiép hoa — hién
dai hoa, phat trién kinh té dat nudc, xay dung xa hoi cong bang — dan chi —
vin minh; ma ¢ d6 cudc séng cta nguoi dan ngay cang dugc bao dam va ning

Ccao.

2.1 Pic diém tw nhién, kinh té xa hoi ciia thi xa Bio Loc
2.1.1 Pic diém ty nhién

Vao khoang nam 1890, béac si Alexander Yersin trén duong tham hiém
cao nguyén Langbian da phat hién ra ving dat nay goi 1a xtr B’lao (nay 1a thi
xd Bao Loc). Pén nam 1899, tinh Pong Nai Thuong hinh thanh, tiém ning
Bao Loc bat dau dugc khai pha. Nam 1958, tinh Pong Nai Thuong dugc phan
dinh lai ranh gidi va d6i tén thanh tinh Lam Pong (cli) gdm 2 quan: Bao Loc
va Di Linh, tinh ly dugc dat tai thi xa Bao Loc.

Sau nam 1975, tinh Lam Pong (moi) duoc thanh 1ap (bao gdm ca tinh
Tuyén Pirc va Lam Pong cii), Bao Loc, Di Linh trd thanh 2 huyén phia Nam
ctia tinh. Tir d6 dén nay, cung véi qua trinh phat trién, phan bo lao dong, dan
cu, huyén Bao Loc dugce chia tach thanh 5 don vi hanh chinh mai1 d6 1a: thi xa

Bdao Loc, huyén Bido Lam, huyén Pa Huoai, huyén DPa Téh va huyén Cat Tién.
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Thi xa Bao Loc dugc thanh 1ap tir ndm 1994 (theo Nghi dinh 65/CP cua
Chinh phi1) gdm 6 phuong, 5 x4; dién tich tu nhién 23.250 ha, dan s6 hon
150.200 nguoi.

Bao Loc ¢o d6 cao trung binh 800 mét so véi mit nude bién, co khi hau
on hoa, quanh nim mat mé, nhiét do trung binh 21°C -23°C, lugng mua
2.400-3.400mm. Bao Loc nam trén tryc quéc 16 20, cach Pa Lat 110km va
cach thanh phd H6 Chi Minh 180km, 12 mot trong hai trung tdm vé kinh té -
van hoa — x3 hoi cta tinh LAm Poéng, thu phu cta nganh dau tam to Viét Nam

va nganh ché khu vuc cac tinh mién Nam nudc ta. [9]

2.1.2 Pic diém kinh té, xa hi

+ Vai nét vé Cong nghiép — Tiéu Thu cong nghiép

V6i loi thé vé khi hau va thd nhudng thich hop cho viéc canh tac va
dinh hinh céc vung nguyén li€éu chuyén canh cua cac loai cay cong nghiép dai
ngay; noi tap trung cac co s& ché bién cac loai san pham tir cay che, dau tam,
ca phé va cung véi nhitng co hoi dé phat trién cac nganh dich vu cho khai
thac Boxit va luyén nhom. Bao Loc dugc xac dinh 1a dia ban san Xuat cong
nghiép ché bién 16n nhat tinh va 14 trung tdm kinh té, vin hoa xa hoi phia
Nam cua tinh. Pén nim 2006, gia tri san xuit cia nganh céng nghiép — tiéu
tht cong nghiép tang 9,5% so véi cung ky, chiém ty trong 47,5% trong GDP
cua Thi xa. San lugng céc loai san phém chu yéu nhu ché ché bién 17.528 tan,
to tim 726 tan, lua cac loai 1,412 triéu mét, san phém may mac 1,067 triéu
san phém, san luong khai thac Boxit dat 25.350 tan. Thi xa da quy hoach
xong khu cong nghiép Loc Son nham thu hiit cac ngudn lyc dau tu trong va
ngoai nude. Hién nay di co 17 doanh nghiép dang ky tham gia véi tong vén
dau tu gan 200 ty va hon 12.2 triéu USD, giai quyét viéc lam cho gan 2.000
lao dong. Ton tai hién nay vé san xuat Cong nghiép - Tiéu thu cong nghiép thi
x4 1a cham ddi mai céc thiét bi va cong ngh¢ lac hau nén chi phi san Xudt cao,

chat luong san pham va stic canh tranh thap. Trong nhitng nim t6i, thi xd Bao



32

Loc wu tién phat trién manh cong nghiép ché bién néng, 1am san quy mo vira
va nho véi cong nghé cao, trong d6 khuyén khich cac thanh phan kinh té dau
tu va d6i mai trang thiét bi va cong nghé ché bién ndng san xuat khau vao khu
cong nghiép Loc Son (185ha) cua thi x3 nham tang ning suét, chit luong va
sttc canh tranh cta san pham. Phat trién va md rong mot sd nganh nghé méi
nhu san xuét vat liéu xay dung (gach tuy nen, gém, sir), may mac, ... Tiép tuc
khao sat dé xay dung cac cum cong nghiép ché bién, day nghé va nghi dudng
tai Loc Tién (50ha) va Loc Phat (40ha). Tao moi diéu kién va khuyén khich
khéi phuc, phat trién cac nganh nghé truyén thong tai dia phuong.

+ Vai nét vé Nong nghiép

Thi xa Bdo Loc la vung ¢6 khi hau 6n hoa, dia hinh tuong ddi b'flng
phang, chil yéu nam trén nén dit Bazan mau m& nén rat thich hop cho céc loai
cdy cong nghiép dai ngay nhu ché, ca phé phat trién. Bao Loc 1a ving tap
trung chuyén canh ché chiém 42% vé dién tich va 52,4% vé san luong toan
tinh, dong thoi ciing 14 noi thuan loi cho nghé trong dau, nudi tam, chin nudi
gia stic, gia cAm phat trién. Pén nam 2006, gia tri san xuat ndng — lam nghiép
chiém 17,9% trong GDP véi tdc d6 ting truong binh quan hang nam 1a 5,5%.
Ty 1€ cac nganh nhu sau: tréng trot 61,8%, chan nuo6i 36,5%, dich vu 1,7%.
Trong téng dién tich dat canh tac 17.833,9 ha, dién tich cay che 1a 9.401 ha
v6i ning sudt binh quén 1a 63,3 ta/ha, cdy ca phé 1a 6.886 ha voi niang suét
binh quan la 10,92 ta nhan/ha, cdy an qua la 353 ha. Nganh chan nudi phat
trién 6n dinh & mic khoang 40.700 con heo, 3.200 con bo, 190.000 gia cam.
Nho khuyén khich phat trién chuong trinh bo sita, dén nay dan bo dat muc
5.200 con.

+ Vai nét thuong mai du lich

Bdo Ldc c¢6 khi hau quanh nam mat mé, khong qua lanh, cling khong
qua néng, nhiét do trung binh 21°C - 23°C. Bao Ldc ¢6 lugng mua kha 16n
(2.762 mm), khong c6 thdng nao khong c6 mua. Bién d0 nhiét do gifra ngay

va dém kha 16n, trung binh 1a 10,3°C. Swong mu xudt hién & Bao Loc nhiéu
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nhat tinh do do am cao, trung binh mdi nim c6 85 ngdy cd swong mu tap
trung vao nhimng thang cudi mua mua.

Bao Loc ¢ nhiéu théng canh dep nhu déo Bao Loc, thac Pam Bri, ho
Nam Phuong, subi P4 Ban, nai Pai Binh (S’Pung)... ciing v&i nhimg ddi tra,
nhimg canh dong dau thoai thoai xanh muot ma lam cho Bao Loc cang thém
xinh twoi, tri pha 13 tiém ning 1on dé phat trién nganh du lich. Hang nim
nganh du lich thi xa thu hut tir 250 - 300 ngan luot khach, doanh thu tir 7-8,5
ty dong.

Cung v6i du lich, nganh thuong mai - dich vu cling gép phan quan
trong vao nén kinh té cta thi xa. La diu mdi c6 vai trd cung cdp cac loai vat
tu, hang ho4 phuc vu san xuét va doi séng cho hang chuc van dan khu vuc
phia nam Lam Pdng, nganh dich vy - thuong mai cia thi xa chiém 30% tong
thu nhap ctia nganh thwong mai — dich vu Lam Ddng, chiém 34,6% tong gia
tri GDP cua Thi xa nam 2006.

Chién luoc xay dung, quan 1y, phat trién d6 thi dang 1a van dé duoc
quan tdm hang dau cua thi xa. Tuy nhién, céng tac quan 1y Nha nudc vé do thi
van con nhiéu bét cap trong quan 1y kién tric, canh quan, méi trudng, dat dai..

Pé thuc hién chién lugc phat trién thi xa dén nam 2010 va 2015 theo
cac quy hoach duoc duyét, nhu cau hop tac, dau tu trong thoi gian téi cua thi
xa la rat 16n.

Muyc ti€u cua Pang bo, Hoi déng nhan dan, ny ban nhan dan thi xa va
cta tinh Lam Pong 1a xdy dung Bao Loc dén nim 2010 trd thanh d6 thi loai
3, tiép tuc giit vai tro 14 trung tAm kinh té - xa hoi, phuc vu cho su phat trién
ctia cic huyén phia Nam tinh Lam DPéng, dia ban c6 quy mé dan sé hon nira

triéu nguoi va nhiéu tiém nang dang dugc khai thac. [10]
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2.2 Qua trinh to chirc, thue hién boi thwong, gidi phong mit bang
2.2.1 Chinh sach ap dung

Trong timg giai doan cy thé, v6i chinh sach quy dinh ctia Nha nudc thi
viéc ap dung nguyén tic dé xay dung phuong an bdi thuong, giai phong mat
bang ciing c6 nhimng thay d6i cho phi hop voi diéu kién thyc tién vé kinh té,
chinh tri xa hoi.

+ Giai doan trudc 31/12/2004

Chinh sach dén bu thiét hai khi Nha nuéc thu hoi dat bat dau duge thé
ché hoa riéng vao nam 1994, d6 1a “Quy dinh vé viéc dén bu thiét hai khi Nha
nude thu hoi dat dé str dung vao muc dich quéc phong an ninh, loi ich qudc
gia, lgi ich cong cong” ban hanh kém theo Nghi dinh sé 90/CP ngay
17/8/1994 ctia Chinh phu. Pén nim 1998 Nghi dinh 90/CP duoc thay thé
b.':fmg chinh sach hoan thién va cu thé hon tai Nghi dinh 22/1998/ND-CP ngay
24/4/1998 ciia Chinh phu “V& viéc dén bu thiét hai khi Nha nudc thu hoi dat
dé str dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong
cong”.

+ T ngay 01/01/2005 tré lai day

Dé huéng dan quy dinh méi tai Luat Dat dai nam 2003 (c6 hiéu luc tir
01/7/2004) va giai quyét nhitng van dé trong thuc té dit ra, ngay 03/12/2004
Chinh pha d3 ky ban hanh Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP “Vé bdi thuong, hd
tro va tai dinh cu khi nha nuéc thu hdi dat” thay thé chinh sach quy dinh tai
Nghi dinh 22/1998/ND-CP.

Nghi dinh 197/2004/ND-CP “Vé boi thuong, hd trg va tai dinh cu khi
nha nude thu hdi dat”, 1a mot trong nhitng nghi dinh hudéng din Luat Dt dai
nam 2003; chinh sach bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi
dat dé sur dung vao myc dich qué)c phong, an ninh, lgi ich quéc gia, lo1 ich
cong cong quy dinh tai nghi dinh nay da c6 nhimg d6i méi co ban vé pham vi
ap dung, vé boi thuong dat, boi thuong tai san, hd trg, vé tai dinh cu va to

chtrc thyc hién. Nhitng quy dinh méi nay vira thé ché va hudng din cac quy
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dinh tai Luat D4t dai ndm 2003, dong thoi ciing giai quyét nhitg van dé phat
sinh trong thuc tién dit ra.

Tiép theo d6, ngay 27/01/2006 Chinh phu ban hanh Nghi dinh sd
17/2006/ND-CP stra d6i, b sung mot sd diéu cua Nghi dinh 197/2004/ND-
CP. Qua d6, nhan manh viéc ap dung gia dat dé tinh toan boi thuong phai sat
v6i gia thi truong tai thoi diém thu hoi va cac chinh sach hd trg cho cac d6i
tuong ap dung Nghi dinh 197/2004/ND-CP.

Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 ctia Chinh pht mét lan nita
bo sung mot ) quy dinh vé thuc hién quyén su dung dét, trinh ty, tha tuc boi
thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat. Theo d6, quy dinh mot
cach cu thé, o rang hon vé thi tuc, cach thirc tién hanh, quyén, nghia vu cua

cha st dung dat khi Nha nuée thu hoi dat.

2.2.2 T6 chirc thie hién

* T chuc duge giao nhiém vu thuc hién boi thuong, hd trg va tai dinh
cu c6 trach nhi¢m: Lap phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu, td churc
thuc hién boi thuong, hd trg va tai dinh cu trinh cap c6 tham quyén phé duyét,
chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, su phu hop chinh sach cta phuong an boi
thuong, hd trg va tai dinh cu; hudng dan, giai dap thic mic cua ngudi su
dung dat vé nhitng van dé lién quan dén viéc boi thudng, hd tro va tai dinh cu
va thyc hién cac nhi€ém vu khac theo quy dinh ctua phap luat do Uy ban nhan
dan cép tinh quyét dinh.

Phuong an boi thuong, hd tro va tai dinh cu dugc 1ap thanh hai phan:

- Phan I: Xé4c dinh mirc bdi thuong, hd tro cho nguoi co dAt bi thu hoi.

- Phan II: Phuong 4n bo tri tai dinh cu, gia dét tinh thu tién sir dung dét,
gia ban nha, gia cho thué nha tai khu tai dinh cu; s6 tién nguoi bi thu hoi dat
phai ndp cho ngan sach nha nude do chua thuc hién nghia vu tai chinh vé dat
dai theo quy dinh cua phap luat dat dai; s tién sir dung dat, tién mua nha tai

dinh cu ...
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* Can ¢t vao ho so du an, cong trinh dugc phé duyét, viéc td chire thue
hién bdi thuong, ho tro va tai dinh cu dugc thuc hién theo trinh tu sau:

+ Bude mét: To chire duge giao nhiém vu thuc hi¢n boi thuong, hd tro
va tai dinh cu phai trién khai viéc phat to khai, hudng dan ké khai, thu to khai
... clia cac ddi twong bi Nha nudc thu hoi dat dé 1ap phuong an boi thuong,
hd tro va tai dinh cu dé nguoi bi thu hdi dat ké khai dién tich, hang dat, loai
dat, vi tri coa dat, sb luong, chét luong tai san hién co trén d4t bi thu hoi, sb
nhan khau, sb lao dong, ..., dé dat nguyén vong tai dinh cu (néu coO) gui to
chuc duogc giao nhi€ém vu thyc hién boi thuong, hd tro va tai dinh cu.

+ Buwée hai: T6 chirc dugc giao nhiém vu thuc hién bdi thuong, hd tro
va tai dinh cu kiém tra t& khai va t6 chire thuc hién kiém ké, do dac, xac dinh
cu thé dién tich dat bi thu hoi, tai san bi thiét hai ¢ sy tham gia ciia dai dién
chinh quyén (Uy ban nhan dan cip xi) so tai, xac nhan clia ngudi bi thu hoi
dat, bi thiét hai tai san. Sau khi tién hanh kiém ké, do dac, xac dinh céac cin ctr
lap dé du kién phuong 4n boi thuong, hd tro va tai dinh cu (phuong an du
kién), niém yét cong khai tai tru s¢ lam viéc cua td chire duoc giao nhiém vu
thuc hién bdi thuong, hd tro va tai dinh cu, niém yét tai tru s& Uy ban nhan
dan cép x4 noi c6 dat bi thu hoi dé nguoi bi thu hoi dat va cac déi tugng co
lién quan tham gia y kién.

Noi dung niém yét cong khai bao gdm: Ho tén, dia chi ctia nguoi bi thu
hoi dat; Dién tich, loai dat, hang dat, vi tri, nguén géc ctia dat bj thu hoi; S6
luong, khoi lugng, ty 1€ (%) chét lugng con lai ... cta tai san bi thiét hai. Cac
cin cu tinh toan sé tién boi thudng, hd tro nhu: gia dat tinh bdi thuong, gia
nha, cong trinh tinh boi thuong, sb6 nhan khau, sb lao dong trong do tudi, sd
luong nguodi duoc hudng trg cip xa hoi cua hd gia dinh, noi dang ky di
chuyén dén, ... cac ddi twong dugc hd trg va bd tri tai dinh cu cu thé cho tung
ho gia dinh, c4 nhan.

+ Buée ba: TO chiic duge giao nhiém vu bdi thuong, hd trg va tai dinh

cu ¢6 trach nhiém tiép thu y kién tham gia, giai dap thac mic, ... hoan thién
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phuong 4n bdi thudng, hd trg va tai dinh cu trinh Uy ban nhan dan cap huyén
phé duyét hodc guri S& Tai chinh (Hoi dong tham dinh cip tinh) tham dinh
trude khi trinh Uy ban nhan dan cip tinh phé duyét (d6i véi du 4n do Uy ban
nhan déan cap tinh phé duyét).

+ Buwée bon: Sau khi phuong an bdi thudng, hd tro va tai dinh cu duoc
Uy ban nhan déin cip c6 thim quyén phé duyét, to chirc duoc giao nhiém vu
thuc hién boi thuong, hd trg va tai dinh cu co trach nhiém niém yét cong khai
phuong an tai tru s¢ lam viéc ctiia don vi va Uy ban nhan dan cdp x3 noi co
dat bi thu hoi, thong bao ké hoach va thoi gian chi tra tién bdi thudng, giai

quyét tai dinh cu va thuc hién giai phong mit bang.

2.3 Thue trang chinh sach boi thwong giai, phéng mit biang trén dia ban
thi xa Bao Loc
2.3.1 Qua trinh thye hién

* Co s0 ap dung:

Ciing nhu cac dia phuong khéc trén ca nudc, viéc ap dung chinh sach
boi thuong, gidi phong mat bﬁng cac du an trén dia ban thi xa Bao Ldc can ctr
vao cac quy dinh tai:

- Luat D4t dai nam 2003; Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh phu vé thi hanh Luat Dét dai;

- Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ctua Chinh phil vé boi
thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nuéc thu héi dat va Théng tu
116/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 ctia Bd Tai chinh huéng dan Nghi dinh
197/2004/ND-CP;

- Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngiy 16/11/2004 ctua Chinh phu vé
phuong phap xac dinh gia dat va khung gid cic loai dat va Thong tu
114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004 ctia Bo Tai chinh huéng dan Nghi dinh
188/2004/ND-CP;
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- Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh phu vé thu
tién str dung dat va Thong tu 117/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 cua Bo Tai
chinh huéng dan Nghi dinh 198/2004/ND-CP;

- Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 ctia Chinh phu vé sira
d6i, bo sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Dat dai
va Nghi dinh 187/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 cua Chinh phu;

- Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 cua Chinh phu quy dinh
bd sung vé viéc cdp gidy chimg nhan quyén s dung dat, thu hoéi dat, thuc
hién quyén st dung dat, trinh tu, tha tuc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
Nha nudc thu hdi dat va giai quyét khiéu nai vé dat dai;

- Céc quy dinh ctia Uy ban nhan dan tinh Lam Pong nhu:

. Quyét dinh 23/2005/QB-UB ngay 01/02/2005, 232/2005/QD-UBND
ngay 16/12/2005, 3729/QD-UBND ngay 18/12/2006 vé viéc quy dinh gia cac
loai dit trén dia ban thi x3 Bao Ldc - tinh Lam Déng; Quyét dinh
39/2005/QD-UB ngay 21/2/2005 vé viéc ban hanh quy dinh nguyén tac,
phuong phap xac dinh gia cac loai dat trén dia ban tinh Lam Pong; Quyét
dinh 95/2005/QD-UBND ngay 05/9/2005 ban hanh quy dinh mot s6 nodi dung
vé boi thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat trén dia ban tinh
Lam Pong;

. Quyét dinh 09/2006/QD-UBND ngay 14/2/2006, 89/QD-UBND ngay
08/01/2007 ban hanh don gi4 tinh toan bdi thuong thiét hai dbi voi ciy trong
khi Nha nudc thu hdi dat theo Nghi dinh 197/2004/ND-CP; Quyét dinh
237/2005/Qb-UBND ngay 19/12/2005 ban hanh don gid xay dung madi va
don gia cau kién tong hop dé tinh bdi thuong, hd tro vé& nha, cong trinh xay
dung trén dat khi Nha nudc thu hoi dat theo Nghi dinh 197/2004/ND-CP;

Va cac van ban quy dinh khéc c6 lién quan.

* T6 chirc thwe hién:

Thuc hién quy dinh tai Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004
cua Chinh phu, thi xa thanh 1ap Hoi déng dén bu; trong do, pho Chu tich Uy
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ban nhan dan thi x4 1a chu tich hoi dong va cac thanh vién ding theo quy dinh
ctia Chinh phii. Hoi dong chiu trach nhiém trudc Uy ban nhan dan thi xi va
cac co quan cip trén vé viéc thyc hién bdi thudng, giai phong mit bang cac
du an trén dia ban thi xa.

Viéc thuc hién xay dung phuong an, khao sat va tinh toan gia tri boi
thuong giai phong mat béng cac dy an trén dia ban thi xa Bao Loc dugc giao
cho Ban Pén bu giai phong mit bang thi xa phdi hop véi chu dy an, chinh
quyén dia phuong va cic phong, ban lién quan thuc hién sau d6 théng qua
Hoi dong dén bu cia thi xi. Trén co s& d6, Uy ban nhan dan thi x4 trinh So
Tai chinh tham dinh va Uy ban nhan dan tinh ra quyét dinh phé duyét ddi véi
cac du an co téng gia tri boi thuong, ho tro tir 10 ty df’)ng trd 1én; cac du an co
gia tri bdi thuong, hd trg dudi 10 ty thi Uy ban nhan dan thi xd phé duyét sau
khi dugc phong Tai chinh — K& hoach thim dinh phuong an boi thuong, hd
tro va tai dinh cu.

+ Téng hop gia trj thuc hién bdi thuong, hd trg va tai dinh cu cac du an
trong diém trén dia ban thi xa giai doan 2004 dén 2006 (phu luc 1).

+ Tinh hinh thyc hién bé tri tai dinh cu cac du an (phu luc 2).

2.3.2 Lwa chon mét s6 du an miu

Viéc lya chon mét s6 du an miu cin ¢t vao vi tri, loai hinh dy 4n, diéu
kién, su tac dong va thé hién rd nét nhat trong vi¢c ap dung céac chinh sach boi
thuong, hd tro ctia Nha nudc ddi vai cac hd dan bi thu hdi dat.

Tir bang tong hop cac du an néu trén, 5 du an c6 nhiing nét dic trung
riéng dung dé lam mau so sanh, phan tich. P6 1a cac dy an:

- Khu cong nghiép Loc Son;

- Puong Huynh Thuc Khang;

- Nt giao thong 28/3 - Tran Phu;

- Ho Pong Nai;

- Trudong TH Loc Chau 2.
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Téng hop cac chi tiéu dau tu du 4n mAu theo Bang 2.1 sau:

Bang 2.1 TONG HQP CAC CHI TIEU PAU TU DU AN
Khu Nut giao
bPuong .
Pon | cong thong Ho Truong
Huynh )
Chi tiéu Vi nghi¢p 28/3- | bBong | TH Loc
Thuc .
tinh Ldc Tran Nai Chau 2
Khang
Son Phu
1. Quy mo du
) 185 ha | 1.810m |278,5m2 | 5,3ha | 5.055m2
an
2. Thoi gian 2003 — | 2003 - | 2004 — |2004—| 2006 —
thuc hién 2053 2005 2005 2008 2007
3. Pham vi anh
ho 381 22 9 210 8
huong
4.Gi4 tri boi ,
. tri¢u
thuong, ho tro . 52.000 700 577 45.000 | 1.000
. dong
du kién
5. Gi4 tri boi ,
. tri¢u
thuong, ho tro . 50.675 5.072 2.371 22270 | 1.000
dong
dugc duyét
6. S6 ho dugce
b6 tri tai dinh | ho 120 7 2 127 0
cu

Tt nhitng du an dugc chon; thong qua diéu tra, khao sat ctia 5 ho trong

moi du an trén co so phiéu di€u tra vé cac ndi dung nhu: don gid boi thuong

vé dat, cong trinh xay dung trén dat, cay trong, cac khoan hd tro va tai dinh cu

theo thang diém tir 1 (it hai long nhat) dén 10 (dap Gng tét nhat) lam co so

phan tich, nhan dinh vé viéc thuc hién chinh sach bdi thuong, hd trg cac du an

trén dia ban.
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2.3.3 Phan tich két qua thu thap
2.3.3.1 Qua trinh thye hién dy an

Ttr cac chi tiéu dau tu dy an va két qua thu thap vé thuc té qua trinh
thuc hién cac dy 4n thi hau hét cac dy an déu cham, kéo dai so véi thoi gian
duoc duyét va gia tri quyét toan cac du an déu ting 1én so véi dy toan ban
dau.

Ngoai nhiing nguyén nhan nhu: viéc tang gia cia nguyén vat liéu xay
dung trong thoi gian gan ddy, viéc cham diéu chinh du an, phat sinh nhiing
vudng méc trong thuc té thi cong so voi thiét ké duoc duyét, ... thi con mot
nguyén nhan rat quan trong khac d6 1a su cham tré trong viéc thu hoi dat, thuc
hién bdi thuong, giai phong mat bang khién gia tri boi thuong ting cao lam
gia tri du 4n ting theo va thoi gian thuc hién bdi thudng, gidi phong mat bang
kéo dai ciing dd giy anh huong rat 16n dén tién d6 thuc hién dy an va anh
huong téi cude séng, sinh hoat cua ngudi dan trong khu vuc dy an.

Tuong tu nhu dy an cAu Nguyén Van Cur, ciu Tha Thiém, ... ¢ thanh
phé H6 Chi Minh; ¢ Bao Loc qua trinh xay dung cac cong trinh nhu: ho Ha
Giang, hd Pong Nai, hd Loc Thanh, duong Ly Tu Trong, duong Huynh Thic
Khang, duong Dinh Tién Hoang, ... ciing déu phai diéu chinh gia tri du toan
tang tur hai tham chi téi su, bay lan gia tri dugc duyét ban dau. Nguyén nhan
& day khong thé khong néi dén dé 1a su thiéu than trong cua don vi khao sat
thiét ké, 1ap du an ké ca chu dy 4n trong qua trinh thiét 1ap, tinh toan gia tri du
toan da khong tinh dén cac yéu td trugt gia, hay chua tinh toan k¥ gia tri boi
thuong, hd tro. Bén canh dé, viéc cham thuc hién du 4n do qua trinh tham
dinh, chon nha dau tu, ... kéo dai hay viéc bd tri vbn dan trai qua cac nam
khién gia ca thay do6i va gia tri dyu toan phai thay doi theo, vi thé 1am thiét hai
cho Nha nudc, nha thau thi cong, gy anh hudng dén giao thong, sinh hoat
ctia ngudi dan, 1am giam chét lugng cong trinh.

Két qua khao sat cac noi dung cua duy an mau trén cac mat dugce phan

anh qua cac ndi dung sau:
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2.3.3.2 Pon gia boi thwong vé dat

Gia dat duoc str dung 1am cin ct tinh boi thudng khi Nha nudce thu hoi
dat 1a gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh, duoc cong bd cong khai
vao ngay 01 thang 01 hang nim; dam bao sat voi gia chuyén nhuong quyén
sir dung dat thuc té trén thi trudng trong diéu kién binh thuong. Tong hop
diém khao sat don gia boi thuong vé dat cua cac dy 4n mau theo Bang 2.2

Bang 2.2 TONG HQP PON GIA BOI THUONG VE PAT

Cong trinh | Khu cong Duong Nut giao Ho Truong
nghi¢p Huynh thong 28/3 | Pong | TH Loc
Piém s Loc Son | Thic Khang | - Tran Pha | Nai Chau 2
Ho s6 1 7 6 5 6 5
Ho s6 2 7 7 4 7 6
Ho s6 3 6 6 4 8 6
Ho s6 4 6 6 6 7 7
Ho s6 5 7 7 6 8 7
Tong diém 33 32 25 36 31
Piém trung
- 6,6 6,4 5,0 7,2 6,2

* Ghi chii: Thang diém khdo sdt do cdc chii hé cho tir it hai long nhat
(Idiém) dén dap ing tot nhdat mong mudn ciia nguoi bi thu hoi, gidi toa (10diém).

Két qua thu thap cho thiy & cac du 4n trén thi diém trung binh dbi voi
don gia bdi thudng vé dat dao dong trong khoang tir 5,0 dén 7,2 diém va 4
trong 5 du an ¢6 diém trung binh dudi 7,0.

Nhén xét : Don gia bdi thuong vé dit khong dap Gng tbt mong mudn
clia nguoi bi thu hoi dat. Trong d6, ¢6 dy an ¢ diém trung binh 1a 5 phan 4nh
su khong dong tinh cta nguoi dan ddi voi don gia boi thuong vé dat khi thyuc

hién khao sat.
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2.3.3.3 Pon gia boi thuwdng tai sin gin lién voi dat
+ Nha, cong trinh xdy dung trén dat
Tuong ty nhu thang diém khao sat ddi voi don gia boi thuong vé dat,
téng hop diém phan anh muc do thoa man ctia ngudi bi thu hoi giai toa d6i
v6i don gia bdi thudng vé nha, cong trinh xay dung trén dat dugce phan anh &
Bang 2.3
Bing 2.3 TONG HQP PON GIA BOI THUONG NHA, CONG TRINH

Cong trinh | Khu cong DPuong Nut giao Hb Truong
nghiép Huynh | thong 28/3 | Pdong | TH Loc
Piémsé ] Loc Son | Thic Khang | - TrinPha | Nai | Chéu 2
Ho s6 1 7 7 4 8 8
Ho s6 2 7 7 5 8 8
Ho s6 3 7 7 5 8
Ho s6 4 7 7 5 8 8
Ho s6 5 7 8 6 8 8
Téng diém 36 36 25 32 40
Piém trung
.- 7,0 7,2 5,0 8,0 8,0

* Ghi chi: Thang diém khdo sdt do cdc chii hé cho tir it hdi long nhat
(1diém) dén dap iing tot nhdat mong mudn ciia nguoi bi thu hoi, gidi toa (10diém).

Két qua thu thap cho thiy & cac du 4n trén thi diém trung binh ddi voi
don gid bdi thuong vé nha, cong trinh xay dung dao dong trong khoang tir 5,0
dén 8,0 diém. Trong do, 4 trong 5 dy 4n c6 diém trung binh tur 7,0 trd 1én.

Nhan xét : Pon gia boi thuong d3 dap tng kha tét nguyén vong va
dugc ngudi dan twong ddi tng ho, tuy nhién khong thé dap tmg tuyét ddi
mong mudn ctia ho.

O du 4n c6 diém trung binh thap nhat 5,0 (du an 3) thi nha, cong trinh
xay dung ctia ngudi bi anh hudng chil yéu 1a nha kién ¢b (cip 3) & vi tri kinh

doanh thuan lgi. Cac du &n con lai thi nha, cong trinh ctia cac ho dan déu la
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nha c6 két cdu don gian hodc tam bg. Nhu vay, don gia boi thuong ddi voi
nha, cong trinh xay dung kién c6 14 :1.050.000 d6ng/m2 con chua phi hop so
v6i don gid xay dung méi ddi voi cong trinh ¢ quy mo, két cdu tuong duong.

+ Ciy trong

Tuong ty nhu thang diém khao sat dbi véi don gia bdi thuong vé nha,
cong trinh xay dung. Téng hop diém phan anh muc d6 thoa man cua nguoi bi
thu hodi giai toa ddi voi don gia boi thudng vé cdy trong duge phan anh &
Bang 2.4

Bang 2.4 TONG HQP PON GIA BOI THUONG CAY TRONG

Cong trinh | Khu cong Duong Nut giao Ho Truong
nghiép Huynh thong 28/3 | Pong | TH Loc
Piémsd | Loc Son | Thuc Khang | - Tran Pha | Nai | Chau 2
Ho s6 1 6 6 8 6
Ho s6 2 6 7 8 7
Ho s6 3 7 7 7
Ho s6 4 7 7 7 7
Ho s6 5 6 7 7 7
Téng diém 32 34 30 34
Piém trung
.- 6,4 6,8 7,5 6,8

* Ghi chii: Thang diém khdo sdt do cdc chi hé cho tir it hai long nhdt
(1diém) dén dap iing tot nhdat mong mudn ciia nguoi bi thu hoi, gidi toa (10diém).

Két qua thu thap cho thdy & cac dy an trén thi diém trung binh don gia
bdi thuong ddi véi cdy trong 1a twong dbi cao, dao dong trong khoang tir 6,4
dén 7,5 diém. Bién d6 dao dong thép, chiing t6 & hau hét cac dy an thi don gia
bdi thudng ddi véi cay trong 1a twong ddi phu hop.

Nhén xét : O cac du 4n s6 1 va sd 4 c¢6 diém trung binh thap hon 1a do
cac hg gia dinh bi thu hoi, giai toa trong khu vuc la cac ho truc tiép san xuét

néng nghiép. Khi nguén thu nhap chinh bi anh hudng, tu liéu san xuét chinh
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khong con s& khién ho gap kho khin va mat giai doan chuyén déi. O cac du
an con lai thi cay trong ciia cac ho gia dinh khong nhiéu; cha yéu 1a cac cay
canh, cay lau ndm khong vi muc dich kinh doanh nén khong c6 sy anh huéng
truc tiép dén doi séng va diém s6 cho duoc phan anh 1a khé cao. Bac biét co
du 4n s6 3 do khong cé cdy trong trong khu vuc gidi toa nén khong c6 diém
khao sat cho dy an nay.

Nhu vy, véi diém sé trung binh 13 khé cao va dong déu da phan anh su
phu hop trong don gia boi thudng ddi véi cdy trong, nhung ciing can phai co
su diéu chinh kip thoi vé don gia bdi thuong dic biét ddi véi cdy cong nghiép
nhu: che, ca phé, tiéu, ... khi ma don gia san pham ting cao hay xudng thap

tor d6 khong lam anh hudng téi loi ich cia nguoi dan.

2.3.3.4 Cac khoan hd trg

Tuy tinh hinh cu thé cua timg dia phuong ma céc khoan hd trg c6 khac
nhau. O céc dia phuong c6 suc thu hut dau tu cao, thuan loi cho phat trién
kinh té thi cac khoan hd tro thuong dugc cao hon va da dang hon. Dién hinh
nhu ¢ thanh phé H6 Chi Minh, Quang Nam, Quang Ngai, ... thi ngoai cac
khoan hd tro theo quy dinh ctia Chinh phu thi céc tinh, thanh con van dung hd
tro thém vé cac khoan cho vay, hd trg hoc phi, hd tro phat trién san xuét -
kinh doanh, hd tro phat trién cac lang nghé, ... nham khuyén khich, dong
vién, hd tro cac ho gia dinh bi thu hdi giai toa va dic biét 1a cac hd co diéu
kién kinh té gia dinh kho khan.

Tong hop diém phan anh viée thuc hién hd tro thudc cac du 4n khao sat

0 Bang 2.5
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Bing 2.5 TONG HOP PIEM CAC KHOAN HO TRQ

Cong trinh | Khu cong Duong Nut giao Ho Truong
nghiép Huynh thong 28/3 | Poéng | TH Loc
Piémsd | Loc Son | Thuc Khang | - Tran Pha | Nai | Chau 2
Ho s6 1 8 7 6 8 8
Ho s6 2 8 8 6 8 8
Ho s6 3 9 8 7 8 8
Ho s6 4 8 7 6 8 8
Ho s6 5 7 8 6 8 8
Téng diém 40 38 31 40 40
Piém trung
- 8,0 7,6 6,2 8,0 8,0

* Ghi chii: Thang diém khdo sdt do cdc chi hé cho tir it hai long nhdt
(1diém) dén dap ing tot nhdt mong mudn ciia nguoi bi thu hoi, gidi tod (10diém).

Két qua thu thap cho thiy ¢ cac du an trén thi diém trung binh ddi voi
don gia cac khoan hd tro dao dong trong khoang tir 6,2 dén 8,0 diém.

Nhan xét : Diém théip nhat thudc vé du an s6 3. O du 4n nay, cac hd gia
dinh déu dang c6 mat béng kinh doanh thuan lgi, thu nhap tuong ddi cao va
6n dinh. Vi thé cic khoan hd trg it c6 anh huong dén quan diém cua ho, dic
biét 1 cac ho bi giai toa trang ca nha &, dat ¢ va phai di chuyén di noi khéc;
mot sd ho con lai thi chic chin duoc hudng loi tir viée gidi toa dem lai do ho

s€ co dicu ki¢n thuan lgi hon vé canh quan, vi tri, ... sau giai toa.

2.3.3.5 Vé tai dinh cw
Tuy tung du 4n va diéu kién cua tung doi tuong bi thu hoi, giai tod ma
viéc bd tri tai dinh cu dugc xac dinh & nhing vi tri phit hgp. Tong hop diém

vé viéc bo tri tai dinh cu & Bang 2.6



47

Bang 2.6 TONG HQP PIEM VE TAI PINH CU
Cong trinh | Khu cong Duong Nut giao Ho6 Truong
nghiép Huynh thong 28/3 | Poéng | TH Loc
Piém s Loc Son | Thic Khang | - Tran Pha | Nai | Chéu 2
Ho s6 1 8 5 7 5
Ho s6 2 7 7 5 8 5
Ho s6 3 7 6 5 9 7
Ho s6 4 7 7 7
Ho s6 5 8 7 7
Tong diém 37 18 10 38 31
Piém trung
- 7,4 6,0 5,0 7,6 6,2

* Ghi chii: Thang diém khdo sdt do cdc chi hé cho tir it hai long nhdt
(1diém) dén dap ing tot nhdt mong mudn ciia nguoi bi thu hoi, gidi tod (10diém).

Diém trung binh ddi véi viée b tri tai dinh cu dao dong trong khoang
tir 5,0 dén 7,6 diém.

Nhéan xét : 1 trong s6 5 du an khao sat c6 diém trung binh 1a 5,0 (du an
s6 3); viéc b tri tai dinh cu cho 2 ho gia dinh bi giai toa tring ¢ du an nay
thudc khu vuc cach xa trung tdm hon so voi vi tri bi thu hoi, gidi toa nén
khong nhan dugc sy déng tinh cta nguoi bi thu hdi dat. O du an sb 5 cac ho
gia dinh khong dugc bé tri tai dinh cu bang dat ma Nha nudc hd tro tai dinh
cu béng 30% don gia d4t & tai vi tri thu hoi dé cac ho tu lo noi & mai, tuy diéu
nay khong 1am hai long nguoi dan nhung véi don gia dat & khu vuc xa trung
tam thi vé1 muc chénh Iéch khong 16n gitra gia thi truong so véi khung gia
ban hanh thi strc ép ddi véi viée bd tri tai dinh cu khong 16n; nhung qua khao
sat thi cac hd van mong mudn duge bd tri tai dinh cu hon 1a nhan khoan hd

trg bang 30% don gia dat & tai vi tri thu hoi.
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2.3.3.6 Tong hop cac chi tiéu khao sat

Tong hop diém trung binh cac du 4n trén cic mit khao sat dé xem xét

két qua thu thap phan anh quan diém cta nguoi bi thu hoi dat véi chinh sach

bdi thudng, hd tro 4p dung tai dja phuong. Bang 2.9 - Biéu d6 2.1, 2.2

Biang 2.9 TONG HOQP PIEM TRUNG BINH CAC CHI TIEU
Cong trinh Khu cong Duong Nut giao Ho Truong
nghiép Huynh thong 28/3 | Pong | TH Loc
Loc Son | Thic Khang | - Tran Pha | Nai Chau 2
Piém s (1) 2) (3) 4) (5)
Pon gia boi
- 6,6 6,4 50 7,2 6,2
thuong veé dat
Nha, cong trinh
, 7,0 7,2 50 8,0 8,0
xay dung trén dat
Cay trong 6,4 6,8 7.5 6,8
Céc khoan ho trg 8,0 7,6 6,2 8,0 8,0
Tai dinh cu 7,4 6,0 50 7,6 6,2
Trung binh DA 7,08 6,8 53 7,66 7,04
.10
E 3 7,08 6,8 7,66 7,04
= 5,3
= 6 : -
E 4 -
g 2 A
"2
A 0
1 2 3 4 5
Tén du an
Hinh 2.1 - Biéu d6 diém trung binh cac du 4n

Diém trung binh gian don cac chi tiéu chi c6 thé phan anh mot cach tho

so cac chi tiéu nghién ctu vi né khong dugc gan céc trong s6 phan anh mirc

dd quan trong cua cac chi tiéu do. Tuy nhién, di€ém binh quan cac chi ti€u
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trung binh cua cac duy an phan nao da noi 1én quan di€ém ctia nguoi bi thu hoi

va sy phu hop trong viéc thuc hién bdi thuong giai phong mat bang dy an.

10
o
B8
=
Q
2
Q 6
g
3 4 —e— Gi4 dat
.O‘::D —=— Gi4 Nha, cong trinh XD
g —a— Gi4 céy trong
%E) 2 Khoan hd tro
(] —%— Tai dinh cu
0 Tén dy an —— Trung binh cac chi tiéu
T T
1 2 3 4 5
Hinh 2.2 - Biéu d6 diém trung binh céc chi tiéu khao sat

Trong cac chi tiéu khao sat thi don gia boi thudng vé dat 1a chi tiéu
quan trong nhat va ¢6 mc anh hudng 16n nhat dbi v6i sy dong tinh cta nguoi
bi thu hdi dat. Nhin lai két qua khdo sat thi diém trung binh don gia boi
thuong vé dat van thip hon diém binh quén trung binh cac chi tiéu khao sat;
ching t6 két qua khao sat cia 25 ho gia dinh bi thu hoi dat cho thay ho dong
tinh vd&i chu truong thu hoi dat ctia Nha nude dé thuc hién cac du an; tuy
nhién, don gia bdi thuong vé dat van chua dép tng duge nguyén vong cua ho

& muc d6 kha (hay chdp nhan dugc 1a 7.0 diém).

2.4 Nhitng han ché va nguyén nhan trong chinh sich bdi thwong, giai
phéng mit bing trén dia ban thi xa Bao Loc

Tt nhitng quy dinh chung cta ca nudc, cua tinh; thi xa Bao Loc da ap
dung va van dung nhiing chinh sach vé boi thuong, hd trg mdt cach linh hoat
nham tao nhimg diéu kién thuan loi t6t nhat cho ngudi dan. Pa sé cac du an
nhan duoc su déng tinh, huéng Gng cua nhan dan va cling da han ché rat

nhi€u viéc khiéu kién cua nhan dan trén dia ban.
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2.4.1 Nhitng han ché

Cung véi nhitng thanh cong da dat duoc thi qua trinh xay dung phuong
an, tinh toan gia tri boi thuong thi¢t hai cac du an trén dia ban thi xa da bde 19
nhimg han ché khién mot s6 cong trinh da khoi cong nhung chua duoc ngudi
dan ban giao mit bang nhu duong Ly Thuong Kiét, hd Ha Giang, ... nguyén
nhan la:

+ Pon gia bdi thuong vé dat chua sat gid chuyén nhuong trén thi
truong;

+ Pon gia boi thudng nha, cong trinh xay dung thip hon don gia xay
dung mdi;

+ Viéc b tri tai dinh cu con chua kip thoi, chua phu hop; b tri tai dinh
canh & mot noi qua xa khién nguoi dan khong ung ho, khong nhan dat.

+ Chinh sach hd trg con thip, chua phat huy nhitng khoan hd trg khéc.

2.4.2 Nguyén nhan

+ Pon gia dat

Pon gia dat dugc ban hanh hang nim theo quy dinh tai Nghi dinh
188/2004/ND-CP di khic phuc nhiéu nhitng nhugc diém ton tai trude day va
kip thoi diéu chinh duoc nhitng vuéng mac phat sinh vé gia dat, han ché su
chu quan, su bat binh d.'fmg, tao sy minh bach trong vi¢c xac dinh gia dat cua
céc co quan chic nang khi tinh thué chuyén quyén, chuyén muc dich str dung
dat, tinh gia bdi thuong vé dat (do viéc ban hanh don gia trudc diy theo
Quyét dinh 1533/QB-UB niam 2000 ctua Uy ban nhan dan tinh 13 rat thap, sau
d6 ap dung hé s6 diéu chinh tdi da 1a 2,7 1an); hinh thanh dugc khung gia dat
1am co s cho viée tinh toan x4y dung don gia dat hang nam.

- Pon gia dit chua sat v6i gia chuyén nhuong thyuc té trén thi trudng

trong diéu kién binh thuong. Vi thé khong dap tmg duge cung lac bay muc
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dich ma quy dinh da dé ra, dic biét 1a vuong mic trong viéc tinh toan boi
thuong vé dat.

- Viéc xay dung don gia dat thong qua lay ¥ kién tir phuong, xa 1a
nhimng co quan thiéu chuyén mén 1a mot diéu khong phu, khong thiét thuec.

- Viéc thu thap thong tin vé gid chuyén nhuong quyén st dung dat cua
co quan chuyén mon con han ché, gia theo hd so chuyén nhugng giira cac bén
ndp tai cac co quan Thué, Tai nguyén va Moi truong khong dung thuc té,
chua c6 diéu tra theo huong thuc té, chi thu thap thong tin mot chiéu, khong
c6 ddi chiéu 13 chua du co s6.

Ngoai ra, do muyc dich thu hit dau tu ma viéc xay dung don gia dat con
duoc xac dinh thap hon, vi thé s& gay that thoat cho Nha nudc khi tinh dé thu
tién sir dung dat, giao dat khong thong qua dau gia, cho thué dat va don gia
boi thudng vé dat thap 13 thach thirc 16n nhat d6i véi thuc hién cong tac boi
thuong, giai phong mit bang.

+ Nha, cong trinh xay dung

Trén dia ban thi xa Bao Loc, viéc ap dung don gia boi thuong vé nha va
cong trinh xay dung trén dat dang ap dung don gia duoc xay dung tir thang 2
nam 2005 (Quyét dinh s6 237/2005/QD-UB ngay 19 thang 12 nim 2005 cua
Uy ban nhdn dan tinh Lam Ddng). Sau nhiéu lan bién dong, ting gia cla cac
loai nguyén vat liéu dic biét 1a sit thép, xi ming, cac nguyén vat liéu khac,
gia xang dau, ... ma don gia x4y dung van chua dugc diéu chinh, xay dung
moi thi day 1a mot diéu khong phu hop.

o) nhirng khu vuc quy hoach lau ngay ma du an chua thuc hién duoc
khién nha, ctra cong trinh xay dyng ctia ngudi dan da xubng cip ma bi han
ché xay dung, stra chira lai khién ho bi anh huong hoac de doa toi tinh mang
dac biét trong nhiing luc thoi tiét khdc 1iét nhu: mua, bio, ... Va nay duoc boi
thuong bang don gia xay dung méi nha va cong trinh xay dung c6 quy mo va
tiéu chuan tuong duong di dap ung phan nao sy mong doi va hon nira 1a tim

1y mudn duoc giai thoat khoi nhitng khé khin ma ho dang vudng phai. Tuy
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nhién, viéc cham thay d6i don gia bdi thuong dic biét khi don gia thap hon
don gia xay dung thuc té trén thi truong doi v6i nha cip cao nhu : nha biét
thu, nha cép 2, cap 3, ... khién ngudi bi thu hoi, giai toa van khong dong .

+ Ciy trong

Viéc xdy dung, gidam sat va phuong phap ap dung don gia bdi thudong
d6i véi cdy trong & cac dia phuong do S¢ Nong nghiép va Phat trién nong
thon chu tri phdi hop voéi S¢ Tai chinh xdy dung cho phu hop véi thoi gia &
ting dia phuong trong timg thoi ky va trinh Uy ban nhén dan tinh ra quyét
dinh phé duyét. Khi c6 sy thay d6i vé ning suat, san lugng ma 1am anh hudng
ti gia cay trong thi co dé xuat dé Uy ban nhan dan tinh phé duyét diéu chinh
cho phu hop voi thyuc té dia phuong, trong nudc, trong khu vuc ciing nhu trén
thé gioi.

Trén thuc té, viéc xay dung, ban hanh don gia boi thuong thiét hai cay
trong ciing chua duoc xdy dung mot cach kip thoi va ciing chua c6 ban hanh
hé s6 diéu chinh cho phu hop. Trong thoi gian gan ddy, don gia ca phé nhan
dd dao dong ti mire 30.000 dong/kg trong khi don gia boi thuong cdy ca phé
duoc Uy ban nhan dan tinh ban hanh tir khi gia ca phé nhan khoang 20.000
ddng/kg van chua kip thay doi; d6 1a diéu khong phu hop.

+ Cac khoan hb trg

- HO tro chuyén d6i nghé nghiép va tao viéc lam:

Thuc hi¢én quy dinh tai Nghi dinh 197/2004/ND-CP va Thong tu
116/2004/TT-BTC thi ho gia dinh truc tiép san xuat néng nghiép khi bi thu
hoi trén 30% dién tich dat san xuat ndng nghiép, thi sé nguoi trong d6 tudi lao
dong cua ho d6 duoc hd tro chuyén ddi nghé nghiép. Viéc hd tro dao tao
chuyén doi nghé nghiép duoc thuc hién chu yéu bang hinh thirc hoc nghé tai
cac co s day nghé véi thoi gian khong vuot qua 6 thang. Truong hop tai dia
phuong chua td chirc duoc viée dao tao chuyén doi nghé thi méi thuc hién ho

tro bang tién.
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Thuc té trén dia ban tinh Lam Ddng thi hd trg chuyén ddi nghé nghiép
dugc hd trg bang tién. Do thuc té viéc dao tao nghé ¢ dia phuong chua phat
trién, nguoi dan chu yéu sinh séng bang san xuit néng nghiép, co hdi hoc
nghé dé chuyén doi nghé nghiép khong cao (dic biét d6i véi ngudi 16n tudi)
nén Uy ban nhan dan tinh ciing ¢6 quy dinh mirc hd tro 1a: 5.000.000 dong/lao
dong, cao hon so vo1 mot s6 dia phuong c6 diéu kién cong vi¢c thuan lgi hon
nhu thanh phd H6 Chi Minh hd trg 2.000.000 dong/lao dong, ... Tuy nhién,
muc hd tro cao nhung khong kém theo mot chinh sach dao tao thi vé lau dai
cling khong phai 1a hudng di dung.

- Hd tro tam ngung kinh doanh:

Thuc hi¢én quy dinh tai Nghi dinh 197/2004/ND-CP va Thong tu
116/2004/TT-BTC thi céc to chire kinh té, ho san xuat kinh doanh c6 ding ky
kinh doanh, ma bi ngirng san xuét kinh doanh do bi nha nuéc thu hdi dat, thi
duoc hd tro toi da b.%mg 30% mot ndm thu nhap sau thué, theo murc thu nhap
binh quan cta ba nam trudc d6 duoc co quan thué xac nhan; trong trudng hop
thoi gian hoat dong cua to chire kinh té dén thoi diém boi thuong dudi ba nim
thi duoc hd tro toi da 30% mot nam thu nhap sau thué theo mirc thu nhap binh
quan cia thoi gian da hoat dong, khong ké nim dang hoat dong ma bi thu hoi
dat.

Panh gia chung cta cac ho gia dinh dang kinh doanh thi mirc hd tro
30% mot nam thu nhap sau thué thi qua thép vi lgi thé kinh doanh cua cac hd
bi mat di khi di chuyén téi dia diém mdi khién viéc kinh doanh bi gian doan,
doanh thu va thu nhap giam déng ké & cac nam sau d6. Viéc bo tri mat bang
kinh doanh méi khong thuan loi bang noi kinh doanh cii khién ho c6 thé mat
loi thé kinh doanh vinh vién. Vi thé can ting mirc hd tro tdi thiéu va ting

cuong cac chinh sach ho tro khéc.
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- HO tro khac

Tuy diéu kién kinh té, x4 hoi timg dia phuong ma Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé c6 nhitng chinh sach hd tro khac nhau nhu: hd tro vay von, hd
trg hoc phi cho con em céc gia dinh bi thu hdi dat, ...

Trén dia ban thi xd Bao Ldc cac chinh sach hd trg khac chua dugc quan
tam thyuc hién; diéu d6 thé hién sy quan tdm chua sau sat ddi voi cac ho gia
dinh, dac biét cac h¢ bi thu hoi dat.

+ Tai dinh cw

Vén d& vuéng mac nhiéu nhét sau don gia bdi thudng thiét hai vé dat 1a
viéc b tri tai dinh cu. D6i véi nhitng ngudi bi thu hoi dat thi viéc b tri tai
dinh cu xem nhu 13 co hoi dé Nha nuéc bu dip cho ho nhimg chénh léch
trong viéc ap dung don gia bdi thudng va ciing 13 su khuyén khich dé ho ban
giao mit bang, bo di nhimg gi 14 than quen, ky niém dé chuyén dén mot noi &
moi. Nhung & mot s6 du an, dic biét 1a nhitng dy 4n ¢ khu vuc trung tam,
nguoi bi thu hoi dat ¢ nhitng vi tri kinh doanh thuan loi thi quy dat dé bé tri
tai dinh cu khong dap tng dugc nguyén vong cia ho va cling chua dap ung
yéu cau dé ra theo quy dinh vé bdi thuong giai phong mit bang.

Viéc cac ho truc tiép san xuat nong nghiép duoc bd tri tai dinh canh &
dia ban huyén Bao Lam, cach thi xa gén 20km, dat khong dugc tdt nén cac hod
gia dinh khong mudn nhan va ho dung tién boi thudng nhan dudc dé mua dat
san xuat o khu vuc gan hon. Ddi voi dia phuong 1a khu vuc san xuit nong
nghiép ma chua quan tam t&i diéu nay thi 1a mot thiéu st 16n. Viée nay thi xa
can c6 dinh hudng cu thé dé phat trién nganh nong nghiép san xuat 10n, tap
trung; tao su phu hop, can ddi trong phat trién kinh té dja phuong, tao 14 phdi

xanh cho thanh phé sau nay.
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Két luan chwong 2

Sau qua trinh diéu tra, khao sat cac chi tiéu vé thuc trang chinh sach boi
thuong, giai phong mit bang dang ap dung trén dia ban thi xd Bao Loc va
phan tich cac dir liéu diéu tra nham tim ra nhitng han ché, ton tai dé dé xuit,
kién nghi cac giai phap hoan thién chinh sich bdi thudng, giai phong mait
bﬁng. Nhirng han ché, ton tai can khac phuc la:

Pon gia boi thuong vé dat chua sat voi gia thi truong trong diéu kién
binh thudng; viée xdy dung gia dat con thiéu tinh khach quan, khong thyc té.

Pon gia bdi thuong tai san gan lién nhu: nha, vat kién trac, cay trong
chua phu hop, chua kip thoi diéu chinh ddc biét khi ¢ bién dong ting gia cac
loai nguyén, vat liéu xay dung trong thoi gian dai tir naim 2005 dén nay va gia
nong san pham ciing co6 thay doi rat 16n.

Cac chinh sach hd tro chua dugc phat huy; viéc ap dung con mang tinh
trudc mat, thiéu tinh bén viing lau dai.

Viéc bd tri tai dinh cu chua phu hop, chua kip thoi; don gia dat tai dinh
cu ciing nhu don gid don gia boi thudng thap lam thiéu tinh khach quan, tao
k& hé cho mét sd ddi tuong 191 dung chinh sach bd tri tai dinh cu dé huong
chénh 1éch gia do gia dat bd tri tai dinh cu, cho mua thdp hon so véi thi
truong.

Dia diém bd tri tai dinh canh xa, khong thiét thuc ddi voi muc dich cia
nguoi dan truc tiép san xuat néng nghiép dan dén ap lyc gia dat trong do thi

c6 chiéu hudng tang cao.
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Chuong 3
MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN CHINH SACH
BOI THUONG, GIAI PHONG MAT BANG

Chinh sach boi thuong, giai phong mat bang cac dy an trén ca nudc noi
chung va trén dia ban thi xa Bao Loc noi riéng con nhiéu nhitng bat cdp ma
ding & goc dd quan 1y Nha nudce, doanh nghi€p hay nhitng ngudi dan, chung
ta can phai co6 nhitng giai phap va hanh dong thiét thuc dé dam bao quyén
nhung cling phai thuc hién dugc nghia vu va vai tro ciia ngudi dan khi Nha

nudc thu hdi dat.

Tt nhiing ton tai, han ché da dugc néu & chuong 2, xin dé xuat mot sb
giai phap, kién nghi hoan thién chinh sach boi thuong, giai phong mat bang
trén dia ban thi xa Bao Ldc cling nhu céc dia phuong khac trén ca nudc nhu

sau:

3.1 Phwong huwéng va cic quan diém vé hoan thién chinh sich boi

thwong, giai phéng mit bang trong thoi gian téi
3.1.1 Phuwong hudéng

Phuong huéng hoan thién chinh sach bdi thudng, giai phong mit bang,
can thuc hién tot cac mét nhu:

- Xay dung dy an hién dai hoa hé thdng quan 1y dat dai; hoan thién,
cong khai quy hoach , ké hoach sir dung dat;

- St dung dat hop 1y, hiéu qua; khuyén khich dau tu vao dat tir nhiéu
ngudn vén;

- Phat trién thi truong nha - dat; ting cudng sy kiém soat, ché tai d6i
v6i cac hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, dic biét 1a ngudn gbc

tai san va thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat.
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3.1.2 Quan diém

- Xac dinh quy dat 1a tai san quc gia, 13 tai san quy hiém va khong thé

dé hoang hoa hay khai thiac mot cach kém hiéu qua;
- Thyc hién bdi thuong phai dam bao: cong bang, cong khai, thoa dang;
- Tién t6i bdi thudng theo gia thi truong;
- Can thyc hién chinh sach bdi thuong nhat quan cho cic ddi tugng

khac nhau; dic biét 1a cac di tuong thudc cac khu vuc gidp ranh gilra cac

tinh, huyén.

- Tang cudng phan cip cho dia phuong trong viéc thuc hién chinh sach

bdi thudng; phat huy vai tro, trach nhiém ctia dia phuong cac cap.

3.2 Xay dung dy an hién dai héa hé thong quan ly dat dai; hoan thién
cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat

Trong thoi gian qua, viéc lap, tham dinh, xét duyét, trién khai quy
hoach, ké hoach sur dung dat va céc loai quy hoach c6 str dung dAt nhin chung
con nhiéu yéu kém. Noi dung cac quy hoach c6 st dung dat con c¢6 mit chong
chéo, thiéu thong nhat; chat luong quy hoach chua cao, trong nhiéu truong
hop khong hop 1y, tinh kha thi thap. Tinh trang quy hoach chung, khong dinh
ra thoi han thuc hién cu thé, trong khi do lai cAm doan, han ché quyén cua
ngudi sir dung dat hodc bo bé viéc xay dung, ning cip két cau ha ting phuc
vu dén sinh trong khu quy hoach dang giy nén buc xtc tai nhiéu dia phuong.

+ Sém x4y dung du an hi¢n dai hoa hé théng quan ly dét dai trén pham
vi ca nudc.

Du 4n "Hoan thién va hién dai hoa hé théng quan 1y dit dai Viét Nam"
dang duogc cac bg, nganh lién quan tién hanh xay dung va tim kiém ngudn luc

dau tu. Pay 13 dy an di dwoc Tha tuéng Chinh phi yéu cau thuc hién theo
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Chi thi s6 05/2004/CT-TTg ngay 9/2/2004 vé thi hanh Luat DAt dai nim
2003. Hién tai, du an da hoan thanh giai doan thiét ké v&i 3 hop phan 1a hién
dai hoa hé thong ding ky dat, ting cuong cung cip dich vu ding ky dat va
hop phan hd tro quan 1y du 4n va theo ddi danh gia.

+ Cong khai quy hoach, ké hoach str dung dat.
- Minh bach trong quy hoach d6 thi

Viéc cong khai quy hoach 1a diéu hét sirc can thiét, dic biét ddi véi cac
du 4n c6 anh hudng truc tiép to1 doi séng va sinh hoat cta nhan dan; cin xem
trong v kién nguoi dan trong khu vuc chinh trang, quy hoach. Vi tam nhin
quy hoach, chinh trang d6 thi véi muc tiéu trong sang, minh bach thi chic
chin nhitng cu dan cua bt cir dia phuwong ndo cling s& ung hd va sin sang

cung v&i1 Nha nude thuc hién cac dy an.
- Nhitng thong tin vé quy hoach can duoc cong khai.

Viéc thiéu huéng din vé cung cip thong tin khién nguoi dan khong tiép
can duoc thong tin can thiét. Nhiéu nim qua thong tin quy hoach van chi 1a
thong tin mot sd ngudi doc quyén biét voi nhau, do vay dan dén tinh trang loi

dung thong tin d6 dé phuc vu muc dich riéng.

Thong tin mudn cung cap duoc can phai c6 huéng din, nhung thong tin
khong can huéng din ma cac co quan céng quyén van bung bit, khéng chiu
cung cap cho dan. Nhu vay, can phai cung cip thong tin quy hoach mét cach
cong khai, day du, kip thoi dam bao quyén va nghia vu ctia ngudi dan ciing

nhu c4c co quan quan ly Nha nudc.
- Xay dung mot mang ludi cung cap thong tin vé quy hoach.

Viéc xay dung mang ludi cung cép thong tin vé quy hoach gitip ngudi
dan chu dong thuc hién cac quyén lam chu vé dat dai, tai san caa minh, kém

theo d6 nhan dan giam sat, phat hi¢n nhirng hanh vi ti€u cyec.
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Vi du nhu vy tham nhiing dit dai & D6 Son cho thay dan da bi bit tin

nhu thé ndo mot khi chinh quyén khuat tat.

- Sau khi ¢6 quy hoach sir dung dat tong thé va chi tiét thi can phai c6
cong khai ké hoach str dung dat theo thoi gian dé ngudi dan yén tim sir dung,
canh tac (dic biét v6i dat nong nghiép), tranh tinh trang ngudi dan hoang

mang, bé hoang dat cho thu hdi gy thiét hai va lang phi trong st dung dat.

3.3 X4y dung gia boi thudong sat véi gia thi truwong trong diéu kién binh

thuwong
* Poi voi don gia dat:
+ Nghi dinh 188/2004/ND-CP ra doi dé viéc quy dinh gia dat phu hop

v6i tinh hinh thuc tién va gop phan lam minh bach thi truong, khac phuc tinh

trang bao cip vé gid dat, chéng that thu vé gia tri quyén sir dung dat.

Thue té hién nay viéc xdy dung don gia dat chwa dap ung dugc bién
dong cua thi truong. Pa sd & cac dia phuong, gia dat con chua sat gia véi gia
chuyén nhuong trén thi trudng (thudng 13 thap hon) va khong kip thay dbi (do
thu tuc hanh chinh) khi thi truong c6 bién dong.

- Th nhat, 13 do don gia dat duoc st dung cho bay muc dich nhu quy
dinh va ngay cung lic n6 khong thé dap Gmg duoc tit ca cac muc dich mot

cach tron ven.

- Thir hai, dat dai 1a bat dong san, 12 hang hoa dic biét; gia dat ciling
nhu nhimg hang hoa khac rat nhay cam trudc bién dong cua thi truong va gia
dat c6 xu hudng ting 1én trong tuong lai. Vay viéc gia dat hau nhu 14 ¢d dinh
trong nam hay tham tri trong nhiéu ndm la diéu khong thuc té. Hon nira, néu
thuc hién bdi thuong theo gia thap thi khi Nha nudc diéu tiét cac ngudn loi tir

dat (thong qua viéc thu tién sir dung dat, tién thué dat, thu thué su dung dat,
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thué thu nhép tir chuyén quyén st dung dat ...) trén co so gia thip hon nhiéu
so voi thi truong sé& dan dén that thu cho ngan sach Nha nudc va khong dap

g duogc thuc té doi hoi hop 1y cua ngudi bi thu hoi dat.

Vi thé trong bdi thudng giai phong mit bang cac dia phuong thudng
tang cuong cac khoan hd tro khac dé tang tong mirc boi thudng, xét muc dich
sdu xa 1a 1am giam chénh léch trong gia dat hay tong gia tri bdi thuong, tai
dinh cu. Nhung viéc 1am nay c6 thé néi 1a khong rd rang, khong thuyét phuc
dugc nguoi dan vi tinh gidi han cia ndé va khong lam ngudi dan hai 1ong.
Nguoi dan vin mudn c6 duge sy minh bach gitta don gia bdi thudng vé dat va

cac khoan hd tro.

Thuc té & Bao Loc nguoi dan van chép nhan boi thuong, giai toa di doi
vi kém theo gia bdi thuong thap thi gia dat tai dinh cu ciing thap va thuc té da
13 khu vyc thu hoi, giai toa thi viéc chuyén nhuong rat it xay ra, tim 1y nguoi
mua thi khong ai chju mua dat trong khu vuc giai toa. Khi do, quan hé cung
cau s& phan anh gia dat & muc thap vi it hodc khong c6 nguoi mua (cau thap

hodc bang khong) trong khi nguoi ban nhiéu (cung 16m).

Nguoc lai, gid d4t & khu vue ven dy an (ngoai khu vuc thu hoi giai tod)
thi cao va khong phan anh dung gia ¢ thoi diém do sau khi dy 4n duoc trién
khai thi gia dat khu vuc xung quanh cta du an s& ting 1én, vi thé ngudi ta c6
thé s& tra cao hon don gia thuc & hién tai dé co duoc loi thé ¢ twong lai. Vay
néu khong co su theo ddi mang tinh lich str dbi voi gia dat trong cac khu vuce
thu hoi, giai toa va khong so sanh véi cac khu vuc twong duong thi viée xac
dinh gia s& khong sat thuc té va khong dap ung duoc nguyén vong cua cic
bén. D6 ciing chinh 1a nguyén nhan chim ban giao mat bang & mot sé dy an.

O day, toi xin dé xuat thay doi cach xdy dung gia dat chua bam sat thi
truong nhu hién nay. D6 1a can clr vao tinh chuyén mon, theo doi sat sao su

bién dong cua thi trudng, tinh luu trix, phan tich c6 hé théng cua cac trung
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tam, cong ty Tham dinh gia dé lam can cu tinh toan boi thuong ciing nhu

phuc vu cac muc dich khac theo quy dinh ctia phéap luat dat dai.
* PoOi véi cac tai san gan lién véi dat:
+ Nha, cong trinh xdy dung trén dat chiu tac dong ciia don gia xay

dung moi, don gia xay dung chiu tdc dong cua cac bién dong thi truong vé gia

nguyén vat liéu, nhan cong, ...

- Viéc xay dung don gia ciu kién tong hop thyc hién trong cong tac boi
thuong, giai phong mit bang con chua dugc thuc hién kip thoi va chua dap
g duoc bién dong gia ca thi trudng, dic biét 1a xu hudng ting va sy ting gid

dot bién cua mot sO loai nguyén vat liéu chinh nhu: sat, thép, xi mang, ...

Mo day, ngay 13 thang 6 nam 2007, Tha tudng Chinh pha da ban hanh
Nghi dinh s6 99/2007/NB-CP “Vé& quan 1y chi phi dau tu xdy dung cong
trinh”. Theo d6, chi phi du phong cho yéu té truot gia duoc tinh trén co sd do
dai thoi gian xdy dung cong trinh va chi sd gia xdy dung hang nam phu hop
v6i loai cong trinh xay dung c6 tinh dén cac kha niang bién dong gia trong
nudce va qubc té. Nhu vy cé thé hiéu 1a chi phi dau tu xay dung co ban duogc
xéac dinh theo hudng linh dong theo gia thi truong, d6 1a mot diéu chinh phu
hop voi thyc té trong diéu kién hoi nhap va ciing dap Gmg duogc tinh thi truong
ctia nén kinh té. Vi thé viéc tinh toan don gia xdy dung nha, cong trinh xay
dung theo ting giai doan va diéu chinh kip thoi khi c6 bién dong vé gia cac
nguyén vat lidu 12 hét stc can thiét va dap tmg duoc nguyén vong ciia ngudi
dan bj thu hoi, giai toa.

Giai doan vira qua, cung véi sy hoi nhap cua nén kinh té, xo0a bo cac
bao cép vé gia nén bién dong gia xang, dau, sat thép, cling nhu cac nguyén vat
liu, hang hoa khac da tac dong rat 1on dén doi séng, gia ca va don gia xay
dung co ban cac cong trinh. Pién hinh 13 viéc diéu chinh ting nhiéu lan gia

xang, dau ban ra tir 7.000 - 8.000 dong/lit dén hon 11.000 ddng/ lit trong thoi
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gian qua 1a yéu t6 day chuyén anh huéng dén cac hang hoa khac thong qua

chi phi van chuyén, chi phi nhién liéu, ...

Cung v6i d6 1a su cham ché trong ban hanh don gi, su thiéu linh hoat
trong diéu chinh don gia boi thuong cac cong trinh xay dung trén dat khi don
gia nguyén vat lidu, nhan cong bién doi di gdy vudng mic, dinh tré qua trinh

thu hoi dat, boi thuong giai phong mit bang.

+ D01 véi cay trong thi hang nam hodac tung vy, can ctr vao tinh hinh
bién dong gia nong san, thuc pham ma diéu chinh don gia boi thuong vé cay

trong cho kip thoi.

Trén dia ban Lam Pong viéc xay dung don gia boi thuong ciy trong
nhu hién nay ciing chua dap ung dugc thay d6i cua thi trudng ciing nhu

khong théa man yéu cau chinh dang cua nguoi dan.

Viéc don gia san phdm ca phé thay d6i nhanh chéng trong khoang thoi
gian mot nim trd lai day tir 15.000 dong/kg 1én dén trén 30.000 dong/kg ca
phé nhan d3 1am ngudi dan c6 hy vong trd lai va ting cudong dau tu cham séc
dé ting ning sut, san luong. Vi vdy, néu don gia boi thudng cdy ca phé ciing
nhu cac cdy trong khac (ddc biét cac loai cdy cong nghiép) khong kip diéu
chinh khi don gia san pham cta no tang 1én thi day ciing 12 rdo can va 1a han
ché cuia chinh co quan tham muu dén t6i viéc thu hoi dat gap kho khan.

* Poi véi cac chinh sach hd tro:

Tuong tu nhu gia dat va gia cdy trong, khi don gia cac hang hoa tiéu
dung thay doi hodc dong tién bi mat gia, chi s lam phat, chi s6 gia ting cao
thi ciing can phai diéu chinh cac khoan chi phi hd tro cho kip thoi, phit hop

voi1 su thay doi gia ca noi chung.
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3.4 Ap dung nguyén tic t théa thuin gia boi thwong doi véi cac du an

thu hoi dat

Doi voi cac du an san xuét, kinh doanh (khong phai 13 du an dau tu 16n
theo quy dinh cta Chinh pha) pht hop véi quy hoach sir dung dat da duoc xét
duyét thi nha dau tu dugc nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan
gop von bang quyén st dung dét cua cac to chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan

ma khong phai thyc hién thi tuc thu hdi dat.

Thuc té viéc boi thudng theo khung chinh sach Nha nudc ¢ nhitng bat
cap nhu da néu thi vi¢c tu thda thudn xem ra ciling khong kha hon. Mot mat,
vi cac ho bi thu hoi dat dang c6 cudc séng 6n dinh nén khong chiu mat dat,
mat nha, hoic doi hoi gia boi thuong cao vat. Mat khac, khong c6 dai dién c6
du uy tin lam trung gian dé xac dinh gia thoa thuan giita chu sir dung dat va
cht du 4n, vi thé d4 xdy ra tinh trang cht dy 4n phai muon tay nha nudc dé ép

lai nguot bi thu hoi dat hodc ngdm dang chi tra s6 tién dén bu rat cao.

Theo Ong Bui Coéng Giang, Tong giam ddc Cong ty Anpha cho biét,
viéc phat trién du an thi phai theo quy hoach. P néi t6i quy hoach thi tat
nhién da hop long dan. Nhung khi du an hoat dong thi viéc quan ly, giai
phong mit bang thudng thi doanh nghiép lai ty phai 1am. Viéc “ty boi” nhu

vay khién doanh nghiép bi nguoi dan ép khi thoa thuan tryc tiép voi ho.

Ong Giang noi: “C6 khu dét giai phong t6i 60% mit bang, s6 con lai bi
nguoi dan ép vé gia boi thudng. Tat nhién khi d6, doanh nghiép phai tinh chi
phi vén da bo ra dé bodi thuong va dong y. Bt cong xa hoi ndy sinh tir day khi
nguoi chip nhin giai toa trude bi thiét va kinh té x3 hoi ciing vi thé ma tri
tré”. [11]

Viéc ap dung ty thoa thuan vé gia da duoc quy dinh; nhung co so dé
thuc hién va trung gian xac dinh gia con chua duoc quy dinh nén cac bén van

thi€éu co s& dé ché tai lan nhau.
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Nguyén tic nay can dugc quy dinh cu thé, chit ché hon ca vé phia Nha
nudce (hay cha du 4n) va ngudi bi thu hdi dat. Can thiét c6 su trung cau tham
dinh gid 1am co s& thoa thuan va chi phéi cac bén; néu mot trong hai bén
khong dong v v&i két qua da tham dinh thi c¢6 thé yéu cau don vi khic tu van,

tham dinh lai gia va phai chiu trach nhiém vé chi phi, thiét hai néu co.

Trén dia ban thi xa Bao Ldc, viéc ap dung viéc tu thoa thuan vé gia boi

thuong con chua duoc phd bién vi nhing 1y do:

+ Cac du an dau tu phat trién ha tang, kinh té, d6 thi chwa nhiéu. Thi x3
Béo Ldc hi¢n nay la do6 thi loai 4, nguf“m kinh phi dung cho dau tu phat trién
chua cao, viéc thu hut dau tu trong va ngoai nudc con han ché, giao thong

khong thuén tién.

+ Céac du an 1a doi tuong &p dung tu thda thudn con it, chu yéu la cac

du an dau tu phat trién ha tang stt dung von ngan sach nha nuédc.

+ Trong nam 2006 c6 mot du an ap dung hinh thac tu thoa thuan boi
thuong vé dat d6 1a dy 4n Nha may suat dn cong nghiép ciia Cong ty TNHH
Nguyén Luong Thinh tai khu cong nghiép sach thudc phuong Loc Phét da tao
thuan loi cho ca chu dau tu va cac ho gia dinh. Tién do thyuc hién boi thuong,
ban giao mit bang rat nhanh, n6 dap tng duoc ca nhu cau cua chu dy an 1a:

- Thoi gian thyc hién bdi thudng, ban giao mat bang nhanh, gitp chu
du an giam dugc chi phi, gidm thoi gian thyc hién cac thu tuc hanh chinh.

- Chu du an chu dong viéc déy nhanh tién d6 thuc hién thi cong cong
trinh, sép xép kinh doanh, rat ngén qua trinh dau tu, han ché viéc chiém dung
von.

- Céc hg gia dinh dugc thda thuan véi chu du an vé don gia boi thuong

veé dat cling nhu cac yéu cau khac.
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- Viéc thu hdi dat trong khu vuc quy hoach dién ra nhanh tao tam trang
thodi mai, yén tdm cua cac hd dan, giap ho cé ké hoach dau tu, chuan bi cho
cudc séng 6 noi & moi.

3.5 Pay manh b6 tri tai dinh cw, ting cuong cac chinh sach hd tro ddi véi
ho gia dinh bi thu hdi giai téa

Viée b tri tai dinh cu, tai dinh canh cling nhu cac chinh sach hd tro d6i
voi1 cac hd gia dinh bi thu hoi gidi téa con chua thuc hién kip thoi, hién tugng
nguoi lao déng (dic biét nhitng nguoi truc tiép san xuat nong nghiép, hodc cd
mit bang kinh doanh) sau khi bi thu hoi dat thi roi vao canh kho khin con
dién ra ¢ hau hét cac du an. Do khong chudn bi chu d4o chuyén dich co cau
kinh té, cac dia phuong nam trong ving dy an dd xuat hién tai nghéo. Mot
mat, 1a vi dang 6n dinh cudc séng, kinh doanh; mat khac, khi c6 sy thay dbi
16n thi tAm 1y nguoi dan khong 6n dinh, khong thich ung kip thoi nhimg thay
ddi d6 hodc co su sa da, budng tha khi nhan dugc mot sb tién dén bu 16n, tur
d6 khong chiu 1am dn ma chi tiéu hoang phi ddn dén xa co that thé, luc nay thi

tién cling hét ma dat ciing khong con.

Vi du: Xa Anh Diing (huyén Kién Thuy — Hai Phong) tir nim 2005 dén
hét nam 2006, tinh trang tai nghéo tang dot bién tir 0,8 % 1én hon 10,5%, do
446 ho mat tir 50% dén 100% dién tich dat canh tac. Con xa An Hong ( huyén
An Duong) c¢6 15.000 ho noéng dan da chuyén 120 ha dat cho 32 doanh

nghiép, budc hang nghin thanh nién phai di 1am thué khap noi d¢é muu sinh.

Huyén Thuy Nguyén c6 cac xa Thuy Son, Minh Buc, Tam Hung, Lai
Xuan, Pong Son,... ciing nam trong tinh trang twong ty. Sau khi dugc boi
thudng giai phong mit bang, bd mit nong thon thay ddi véi nha cao ting moc
lén nhu ndm, xe may va phuong tién nghe nhin cliing cac tién nghi khac duoc
cac ho nong dan mua sam o at. Sau mot thoi gian, mdt nghich 1y khac da nay
sinh: tién c6 duogc tir boi thudng giai phong mit bang nguoi dan tiéu xai hét,

dat canh tac khong con, nghé nghiép lam rudng khong dap ung yéu cau vao
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lam viéc ¢ cac doanh nghiép, nhiéu hd nong dan roi vao vong tung quﬁn. Tinh
trang tai nghéo & cac ving dat nong thon sau khi chuyén giao dat cho cac du
an do thi va cong nghi€p khong con 1a hién tuong ca biét. Sy ngheo doi trd lai
khién nhiéu hién tugng tiéu cuc nay sinh nhu cd bac, méi dam, trém cép... Tir
hién twong tai nghéo cua mot sé xa da lam cho viée giai phong miat bang &
cac du an khac cua thanh phd ngay cang kho khian, kéo dai, tham chi phat sinh

thanh cac" diém néng". [12]

Nham han ché nhitng diém yéu nay thi chung ta can diy manh bd tri tai
dinh cu, ting cudng cac chinh sach hd trg d6i v6i ho gia dinh bi thu hoi giai

toa.

+ Céc dja phuong can phai c6 nhitng giai phap trong chuyén dich co
cau kinh té, dic biét dbi véi cac hd trong dién thu hdi, giai téa nham van dong
ho, tao cong an viéc lam va hudng cho ho cach st dung d@)ng tién boi thuong

nhan duoc thanh déng von hitu ich.

+ Cac dia phuong can tao ngudn vén riéng dé chuan bi trudc quy dat,
qu¥y nha tai dinh cu, dap Gng kip thoi nhu cau giai phong mit bang, xay dung

cac cong trinh trén dia ban.

Theo quy dinh tai Nghi dinh 84/2007/NB-CP ctia Chinh phu thi to chuc
1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang co trach nhiém ban giao nha &
hodc dat ¢ va gidy ching nhan vé quyén st dung dat ¢, quyén sé hiru nha &
cho ngudi duge b tri tai dinh cu truée khi giai phong mit bang. Trong
truong hop c6 thoa thuan giira té chirc 1am nhiém vu boi thudng, giai phong
mit bang va nguoi dugc b tri tai dinh cu vé viéc nhan nha &, dat ¢ tai dinh
cu sau khi giai phong mit bang thi thuc hién theo van ban thoa thuan c6 chir
ky cta ca hai bén.

Thuc té hién nay nhiéu diém tai dinh cu di duoc phé duyét nhung tinh

kha thi chua cao, vi thuc té trén khu duoc quy hoach con thiéu nguén nudc,
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thiéu dat san xuét so v6i ban quy hoach di dugc phé duyét... D6 1a chua ké
khong it truong hop viée xay dung khu tai dinh cu cling bi vudng thu tuc hodc

mit bang, phai mat nhiéu thoi gian cho doi.

Céc du an loai nay phai tién hanh di€u tra xa hdi hoc rat can than dé
nam virng nhu cau, phong tuc tap quan, phuong thirc kiém song va thyc trang
cudc song va thu nhap cua nguoi dan, tranh lay y kién cua dan mot cach hinh

thirc va cach 1am thiéu trach nhiém hoac pho truong, xa roi thuc té.

B tri tai dinh cu phai phu hop muc dich, doi tuong yéu cau tai dinh cu;
tranh hién twong nhu viéc b tri cac hd dan di doi thuy dién Son La vao dia
diém bd tri tai dinh cu xa khu vyuc san xuét nong nghiép, khong phu hop véi
doi sdng cta ngudi dan vén quen véi viée dong ang; cac cin nha tai dinh cu
gidng nhau d&én muc ho thuong di 16n nha nén cac hd dan da tu ¥ bo noi tai
dinh cu va tai chiém noi & cil.

+ Két hop, déy manh bd tri tai dinh canh dic biét véi nguoi dan vung

san xuat nong nghiép.

Nguoi dan ving san xuat ndng nghiép c6 san pham chinh tir cdy trong,
viéc thay ddi cong viée ciing nhu tdp quan san xuat von dd gan chit voi cude
soéng cua ho s& lam ho gip kho khin. Dic biét dbi v6i nhitng lao dong 10n tudi
& nong thon thi viée thay d6i nghé nghiép lai cang khong d&. Vi thé b tri tai
dinh canh dé ho tiép tuc cong vi¢c san Xuat nong nghiép & mdt noi madi 1a bign

phap can duogc uu ti€én xem xét.

+ Tang cuong cong tdc hudng nghi¢p, tao vi¢c lam cho cac lao dong
trong khu vuc thu hoi giai toa, dic biét cac ddi twong bi thu hdi tu liéu san
xuat chinh d¢ la dat dai.

+ Nhitng chinh sach hd tro khac can duoc phat huy nhu: cho vay von

kinh doanh, ho tr¢ hoc sinh, sinh vién la con em cua cac hd bi thu hoi giai tda

vé hoc phi ciing nhu cac chinh sach khuyén khich, dong vién khac.
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Thi xd Bao Loc can xem xét, hoc hoi Thanh phé HO Chi Minh thuc
hién nhitng chinh sach hd tro khac, nhu: ddi véi cac hd nong dan sau khi bi
thu hoi van con dat canh tac thi s& dugc hd trg vay von dé phat trién san xuét
v6i mirc 13i vay theo chuong trinh 419 (ho dan thuong duoc hd trg 4% lai suat
vay/nim; ho dién xo04 d6i giam nghéo duoc hd trg 7% li suat/nim). Nhitng
ho dan khong con dét san xuit phai chuyén sang nganh nghé khac thi duoc hd
trg cho vay tin dung tur 1 tri¢u dén 20 triéu déng/h(f), 1ai vay 6%/nam. HO tro,
khoanh no 14i vay ngan hang cho nhimg ho bi thu hoi hét dat, khong thé tiép

tuc san xuat de trd ng ngan hang.

3.6 Phat trién thi trwong nha dat, khuyén khich nguoi dan diu tw gop

von bang quyén st dung dat vao cac du an dau tw

+ Phat trién thi truong nha, dat; cac hoat dong kinh doanh bat dong san
budc phai thong qua san giao dich nhu muc tiéu quan trong ma Luat Kinh

doanh bat dong san hudng toi.

Hoat dong nay nham tao 1ap mot hé théng thong tin vé bat dong san
minh bach, chinh xéc, c¢6 trach nhiém, nhim han ché céac rui ro lién quan dén

giao dich bat dong san, ddm bao quyén lgi cho cd nguoi ban va nguoi mua.

Tuy nhién, quy dinh nay chi bat budc ddi véi cac doanh nghiép kinh
doanh bét dong san, nhung cac giao dich ¢4 nhan v&1 muc dich mua ban dé sur
dung ciing dugc khuyén khich thuc hién théng qua san giao dich, dé tranh
tinh trang dau co, kich cau 4o lam cho thi trudng nha dit "néng lanh" bat

thuong nhu thoi gian vira qua.

+ Khuyén khich nguoi dan dau tu gop von bang quyén sir dung dat, tir
d6 khién ho thuc hién ban giao mat bang nhu 1a mot thuong vu 1am an véi doi
tac dau tu. Thong qua d6, ngudi dan co co hdi dau tu dong vén ctia minh vao

hoat dong kinh doanh ngay tai noi minh d3 timg sinh sdng, tao diéu kién
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chuyén dich co cdu kinh té, gitip bao toan va phat huy dugc dong von cua
nguoi dan.

Tai cugc hoi thao do Cuc Quan ly gid (B¢ Tai chinh), Bao Phap Ludt
TP.HCM va cdc Tap chi Thi truong - Gid cd, Thi truong Bdt déng san & tdi
sdan phéi hop té chire. Ong Huynh Do, Tong giam déc Cong ty cd phan phat
trién d6 thi - cong nghiép s6 2 (D2D - Pdng Nai) dua ra mot vi du thanh cong
vé boi thuong giai téa: D2D thue hién mot du an khu dan cu - d6 thi & TP
Bién Hoa va di giai téa gan 500 ho dan nhung khong c6 khiéu kién. Bi quyét
cua D2D dugc 6ng Huynh D6 dua ra tai hoi thdo 1a: Phai xem nguoi dan bi
giai toa 1a nha dau tu thir cap va cung chia ty suat loi nhuan véi nguoi dan
thong qua hinh thire 1y dat nong nghiép doi lai dit co co so ha tang voi ty 18

thoa dang. [13]

3.7 Cac giai phap hd tro
3.7.1 Quan ly Nha nudc

+ Can nghién ctru dé ban hanh mét co ché, chinh sach dic thu trong boi
thuong giai phong mat béng, dac biét phai mém déo, linh hoat dé cac dia
phuong tir d6 van dung dé giai quyét kip thoi cac vuéng mic. Vi thuc té cong
tac thu hoi dat, boi thuong giai phong mit bang xay ra o ting dia phuong ma
mdi dia phuong thi co thé c6 nhirng yéu td van hoa, xa hoi, tap tuc riéng nén

viéc ap dung cai chung ¢ day s& gay nhiéu kho khin tré ngai.

+ Thyc hién théng nhat mot co quan phé duyét phuong an boi thuong
giai phong mit bang doi véi timg du an cu thé, tranh tinh trang ciing mot du
an boi thuong giai phong mat bang nhung mdi dia phuong trong tinh hoic 2
tinh tiép giap nhau c6 nhiing cach 4p dung chinh sach khac nhau, tao su

khong thng nhat, khong dong déu giira cac ho dan bi thu hoi, giai toa.

+ Thuc hién nghiém quy dinh ctia Luat DAt dai nam 2003 va Nghi dinh
197/2004/ND-CP, Nghi dinh 84/2007/NB-CP, dac biét chinh quyén dia
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phuong can chinh d6n, day manh quan 1y vé tai chinh déat dai dic biét 1a viéc
kiém soat chuyén nhuong va thu thué thu nhip, chuyén nhuong quyén st
dung dat trén thuc té; day manh quan 1y cdc ngudn thu, chi qua tai khoan,
danh thué sé hitu tai san, dic biét tai san dugc hinh thanh tir nhitng ngudn tién
khong c6 ngudn gbc rd rét va can thuc hién nghiém cac ché tai ddi véi cac

hanh vi khong trung thuc trong chuyén quyén sir dung dit.

Viéc ting cudng cong tic cdp gidy chung nhan quyén sir dung dat dé
dua vao quan 1y mét cach théng nhat va khoa hoc ciing can duoc tién hanh

song song.

3.7.2 Quan ly cia chinh quyén dia phwong

+ Chinh quyén dia phuong can c6 trach nhiém hon nita va gin chat

trach nhiém ctia minh ddi véi nguoi dan trong khu vuc du an, bi thu hoi dat.

Thuc trang cho thdy, chinh quyén dia phuong cac cip chua thyc hién
day du trach nhiém cua minh dbi voi cac ho gia dinh trong khu vuc thu hoi
giai toa nhu:

- Viéc thuc hién déan chi, cong khai, cong bang, ding phéap luat trong
thu hoi dat va boi thuong, hd tro vé dat & mot sb du an con thiéu nghiém tlc,

mang tinh hinh thirc nén gay ra birc xic cho ngudi bi thu hoi dat.

- Viéc x4c dinh gia dat hang nim chua sat gia chuyén nhuong trén thi
truong. Khi co thay doi vé gia dat (bién dong trén 20%) thi khong diéu chinh
kip thoi (1y do 14 phai thong qua Hoi dong Nhan dan);

- Viéc xac nhan, xac minh ngu(‘A)n géc dat con chua chit ché khién
ngudi dan phai di lai nhiéu 1an;

- Chua kip thoi giai quyét cac khiéu kién, khiéu nai ctia nguoi dan hodc
co gidi thich nhung chua théa dang, chua dap tng nguyén vong nguoi dan,

nguoi bi thu hoi dat.
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Tu thuc t€ trén, & dia ban Bao Loc cling nhu trén cd nudc, kién nghi

chinh quyén dia phuong, chu du an va cac co quan c6 lién quan céan:

+ Tang cudng cong tac tuyén truyén, van dong nhan dan chap hanh tét
chu chinh sach ctia Pang, phap luat ctia Nha nudc trong cong tac bdi thuong
giai phong mit bang. Néu tdm guong sang vé hién dat xdy dung cac cong
trinh phtc loi tap thé nhu: hién dat lam trudng hoc, nha van hoa cong dong &

thi xd Gia Nghia — Pik Nong, mé dudng giao thong & thi xa Ha Tinh, ...

+ Chu dy an va cac co quan chirc nang co6 lién quan can tra 161 va giai
quyét kip thoi cac kién nghi ctia cac h{ gia dinh trong dién bdi thuong giai

phong mit bang.

+ Thyc hién quyét 1iét cong tac bdi thudng giai phong mat bang, kién
quyét xir Iy cac trudng hop vi pham phép luat 1am cham tién d6 boi thuong

giai phong mat bang.

+ Tang cudng cong tac kiém tra, giam sat dic biét 13 gidm sat cua nhan
dan ddi véi cac hoat dong co lién quan dén dat dai, tai chinh dat dai, cin cong
khai minh bach vé quy hoach, quan 1y, sir dung dat ¢ dia phuwong dé nhan dan

giam sat qua d6 han ché tdi da sy tham nhiing, ldng phi trong linh vuc dat dai.

+ Nghiém tri cac hanh vi tiéu cuc trong bdi thuong giai phong mat
bang. Nhiéu trudng hop bdi thudong co du hiéu tiéu cuc di bi nguoi dan va

cac co quan chtrc nang phat hién.

+ Gia thép, tré thanh gia bao cip ton tai song song vdi gia thi trudng da
day thi trudng vao tinh trang hoat dong khéng minh bach, co ché “xin cho”,
nhitng tiéu cyc, 1ang phi trong st dung dat dai van con ton tai ... Diéu d6 doi

hoi phai dugc khéc phuc.

+ Pia phuong ciing can c6 su hop tac chit ché véi nha dau tu, danh gia

phuong 4n giai phong mit bang trén co so thuc té gitip nha dau tu sém hoan
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thién cong tac bdi thudng giai phong mat bang, tranh tinh trang ngudi dan

vién c§ thoa thuan vé gia dé ép nha dau tu.

3.8 Ting cuong cong tic tw van, thaim dinh gia ciia cic Cong ty, Trung

tAm Tham dinh gia

+ Chinh sach mot gia dat 4p dung théng nhat cho 7 muyc dich tai chinh
d3 phat sinh nhitng mau thuan vé loi ich: khi 4p dung gia méi dé tinh thué su
dung dat, thu tién sir dung dat, tinh tién thué dat khi giao dat, . . . thi nguoi s
dung dat "kéu cao", nhung khi thuc hién bdi thudng hd trg khi Nha nudc thu
hoi dat thi nguoi str dung dét lai "kéu thap".

+ Theo cac co quan chuyén mon, viéc gia dat tai nhiéu noi chua sat voi
gia thuc té 1a do cac dia phuong khong luong hét duoc yéu td “a0” trong gia
chuyén nhuong trén thi trudng. Vi vay, khi xay dung cac muc gia dat, nhiéu

noi da cha dong giam so véi cac muce gia thyuc té da diu tra duoc.

Thém vao d6, viéc thu thap, phan tich thong tin vé gia dat tai cac dia
phuong con nhiéu han ché, khong co céac so liéu luu trit tir cdc nam trude dé
c6 thé xir 1y thong tin mot cach hé thong. Ngudn nhan luc vé cong tac dinh
gia dat lai thiéu va yéu trong khi cdc ngudn thong tin lai c¢6 nhiéu bién dong

16n, khong day du hodc kho tin cay.

Ngoai ra, cac tinh, thanh phd can dung gia dat moi 1am can cir dé thuc
hién cac nghia vu tai chinh vé dat dai khac nhu: tinh thué su dung dat, tién sur
dung dat, tién thué dét, bdi thudng, hd tro khi Nha nudce thu hoi dat... nén khoé

tranh khoi viéc gia mét s6 loai dat khong sat voi thuc té.

+ Vi thuc té qua trinh thu hoi dt khong phai 13 hanh dong mua — ban
thoa thuan va ciing nhu dic trung thi ba cia thi truong bat dong san 1a tinh
khong hoan hao nén viéc tim dén su thoéa man trong gié trj boi thuong ddi vai

cac bén trong thu hoi dat 1a kho dat duoc.
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Cuc Quan 1y gia - B Tai chinh nhén dinh, trong diéu kién céc van ban
quy pham phap ludt vé chinh sach tai chinh dat dai chua ddng bo, cac dia
phuong budc phai quy dinh gia dat voi yéu cau hai hoa duoc cac muc dich,
giam dén murc thap nhat nhing tic dong anh huong dén ddi tuong st dung dat

la dai da s0 nguoi dan va cac to chure, ca nhan hoat dong san xuat kinh doanh.

Tt thuc té trén cho thiy duoc su can thiét phai c6 co quan chuyén mén
dé xac dinh don gia dat, tai san gan lién v&i dat hay bat dong san néi chung va
ké ca dong san. Tu do, 1am co s& cho co quan boi thuong thuc hién tinh toan
phuong an gia tri bdi thuong cho cac chi sir dung, sé hitu tai san ciing nhu
cac muc dich khac vé tai chinh dat dai.

+ Tin hiéu mimg ddi v6i nguoi thuc hién dé tai nay do 1a viéc Thanh
ph6 H6 Chi Minh 4p dung chinh sach gia dat boi thuong théng qua tu van cia

co quan tham dinh gia.

“Pau thang 8 vira qua, mot co quan tham dinh gia thuoc Bo Tai chinh
d3 dong diu 1én ban chtng thu tham dinh chinh thic dinh gid mat tién duong
Lé Loi ¢ khu trung tim Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 180 triéu dong/m2. ft
ngdy sau, mot co quan thim dinh gia thong bao cho S& Tai chinh Thanh phd
Hb Chi Minh két qua dinh gid mit tién mot tuyén dudng khac ciing & khu
trung tdm Thanh phd vé6i gia ky luc 212 tridu ddng/m2. Py 1a nhiing con sd
gy bat ngd boi néu chiéu theo Quyét dinh (QD) 179 ctia Uy ban nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh ban hanh khung gia dat nam 2007, gia dat cao nhat
tai khu trung tdm Thanh phé chi 67,5 triéu ddng/m2.

Tai Thanh phé H6 Chi Minh, don gia dé boi thuong cho dat & d6 thi
hau hét hién nay déu cin ctr vao két qua tham dinh gia cua cac trung tm tham
dinh gia, tirc 13 gia sat v4i gia thi truong. Cac trung tdm tham dinh gia nay,
khi dong dau vao chimg thu tham dinh déu phai chiu trach nhiém vé két qua

tham dinh ctia minh. Do vay, cac trung tam tham dinh déu thuc hién rat chit
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ché quy trinh thAm dinh va cac thim dinh vién déu lam viéc véi tinh than
trach nhiém rat cao.

Tra 1061 cau hoi loai du an nao phai thué tu van dé tham dinh gia va cac
Hoi dong dén bu co str dung trung thuc két qua tham dinh d6 dé dén bu cho
ngudi dan hay khong, 1anh dao So Tai chinh thanh phé cho rang, cac du an tu
nhan néu thoa thuan duoc véi nguoi dan trong khu vuc giai toa duge thi thoi,
con néu khong thi cac chii dau tu phai thué tu van tham dinh gia. Nguoi dan
néu nhan thiy két qua tham dinh khong phan anh dung gia tri nha dat cua
minh thi c6 thé khiéu nai va trung cau thAm dinh v&i mot co quan khac. Con
v6i cac du 4n nha nudc, cling bat budc phai thué tu van tham dinh va 4p gia

da duoc tham dinh d6 cho nguoi dan”. [14]

+ Ba vai trd quan trong cta tham dinh gia dat, tai san 1a bat dong san da

dugc cac nha nghién ctru duc két 1a:

- Thir nhdt: s& 1am ting s luong giao dich, chuyén bat dong san thanh
hang hod trén thi trudng; tir hoat dong tham dinh gia, viéc tu van - dic biét 1a
tu van vé gia dat sé dién ra thong thoang véi nhiéu thanh phan kinh té tham
gia, canh tranh binh dang s& gitp dam bao loi ich cta cac bén tham gia thi
truong. Tu van gia dat s& giap thuc hién cac chu truong, chinh sach cta nha
nude nhu: cd phén hoa, ban, khoan, cho thué cic doanh nghi€p nha nudc

duoc thuan loi va trung thuc hon.

- Thit hai: tham dinh gid va tu van vé gia dat c6 tac dung lam cong
khai, minh bach vé gia dat; dam bao thong tin dén nguoi c6 nhu can la chinh
xéac va khach quan. Co quan tham dinh va tu van vé gia dat co kha nang tiép

can dé dang véi moi doi tuong.

- Thur ba: cac hoat dong nay s€ giup nha nudc hoan thi¢n cac hoat dong

quan 1y nha nude nodi chung va quan 1y thi trudng bat déng san noéi riéng.
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+ Hién nay, co6 trén 50% s6 S& Tai chinh céc tinh, thanh phé da thanh
lap Trung tim Tham dinh gid. Nhung thuc té cho thdy cac trung tim nay
khong phét huy duogc chirc ning ciia minh do con chiu sy bo bude vi van con
1a don vi su nghiép truc thudc cac So, dia phuong. Va tién téi ké tir ngay
31/8/2007 thi cac trung tdm nay s& phai chuyén doi hinh thic sang hoat dong
tu van doc 1ap dé phat huy tét chic ning cua minh theo ndi dung Thong tu
17/2006/TT-BTC ngay 13/3/2006 ctiia Bo Tai chinh huéng dian thuc hién
Nghi dinh 101/2005/ND-CP ngay 3/8/2005 vé tham dinh gia; cu thé hoa hoat

dong tham dinh gia va phat huy vai tro ctia tham dinh gi4 trong nén kinh té.

Theo tdi day ciing 14 huéng di dang dé dap tng nhu cau vé dinh gia
trong giai doan nudc ta da la thanh vién cia WTO va tao su thuan loi khi xéc

dinh gia tai san trong qua trinh hdi nhap kinh té qudc té.

+ Mot trong nhitng don vi tu vin doc 1ap vé gia ma toi biét dén do 1a
Trung tam tham dinh gia Mién nam (SIVC) c6 tru sé dat tai thanh phé Hb Chi
Minh va vin phong tai cac tinh, thanh nhu: Can Tho, An Giang, LAm Ddng,
Bén Tre, Diclik, Ha Noi, Nghé An. Hién nay, Trung tam da hoan tat tha tuc

m¢ chi nhanh tai thi xa Bao Loc va s€ sém di vao hoat dong.

Trong thoi gian qua, cac dich vu tham dinh gia do SIVC cung cép da
phuc vu tdt cac muc dich khac nhau cua khach hang tur cd phﬁn hoa, hach toan
ké toan, mua ban chuyén nhuong, thé chp vay von ngan hang, bao hiém va

xur 1y cac tai san trong cac vu an...

Vi uy tin va chat lugng dich vu ciia minh, SIVC da tao dugc su tin cay
rat 1on tir phia khach hang. Trong ndm 2004, tong gia tri tai san thim dinh gia
cua SIVC dat gﬁn 8.500 ty déng. Nam 2005, sd luong hd so thAm dinh dat
trén 4.600 ho so véi tong gia tri tham dinh gan 15.000 ty dong va trong nim
2006 SIVC d3 tham dinh véi tong gia tri 13 gan 17.500 ty déng véi trén 5.800
hd so tham dinh. [15]
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Vi vai tro va kha nang cua ho, to61 nghi viéc xac dinh don gia dat, tai
san 12 bat dong san thong qua cac don vi dinh gia doc 1ap nhu Trung tim tham
dinh gia Mién nam hay cac cong ty dinh gid khac, phuc vu cac muc dich tai

chinh trong thoi gian téi 1a hét stc thiét thyc va hiu qua.

Két luan chwong 3

Viéc xdy dung don gia dat thiéu khach quan, khong sat gia thi truong
d3 1am anh hudng viéc thuc hién boi thuong, giai phong mit bang, giy thiét
hai cho ngudi bi thu hoi, giai toa va gay that thu cho Nha nudc trong qua trinh
diéu tiét cac nguodn loi tir dat nhu: cho thué dat, giao dat khong thong qua déu

gia, chuyén quyén st dung dét, ...

Sy thiéu chuyén nghiép, thiéu tinh khach quan, vai tro khong tach biét
d6i voi hoat dong xac dinh gia dat ciia co quan Nha nude ¢ dia phuong lam

léch lac muc dich, yéu cau cua vi¢c xac dinh don gia dat.

Co quan tham dinh gia, voi vai tr, trach nhiém va kha nang duoc quy
dinh cu thé thi viéc tu van, tham dinh gia 1a viéc lam hét stc chuyén nghiép
va hiéu qua. Can ting cuong viée tu van, trung cau tham dinh gia boi thudng
tir cac cong ty, trung tim Tham dinh gia. Két hop hoan thién quan ly dét dai,
ting cuong chinh sach hd trg, sy phan cdp va vai tro quan 1y Nha nudc cap
huyén nham hoan thién chinh sach bdi thuong giai phong mit bang trén dia

ban thi xa Bao Loc.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

Véi muyc tiéu gbp phan xdy dung, hoan thién chinh sach bdi thuong,
giai phong mit bang, luan van di néu ra nhimg bat cap, han ché trong chinh
sach hay chinh qué trinh thuc hién; tor d6 dua ra nhiing dé xuét, kién nghi
nham hoan thién chinh sach bdi thuong, giai phong mit bang trén dia ban thi
xa Bao Loc.

+ Nhitng han ché duoc néu ra la:

- Pon gia bdi thudng vé dat chua sat gia chuyén nhuong trén thi trudng
trong diéu kién binh thudng;

- Pon gia bdi thudng tai san gin lién voi dat nhu : nha, céng trinh xay
dung va cdy trong thap va cham thay d6i, khong dap tng dugc diéu kién cua
nén kinh té thi truong;

- Viéc b tri tai dinh canh chua kip thoi, khong phi hop theo quy dinh;
bb tri tai dinh cu phat trién san xuat ndong nghiép chua duoc quan tim, chua
phu hop véi muyc dich, yéu cau.

- Chinh sach hd tro chua dugce quan tim, phat trién.

+ Nhitng kién nghi, & xuit hoan thién chinh sach bdi thudng, giai
phong mit bang:

- Hoan thién xay dung dy an hién dai hod hé théng quan ly dét dai,
cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Phat trién thi trudng nha dét, khuyén khich ngudi dan dau tu gop vén
bang quyén sir dung dat vao cac dyu an dau tu.

- Tang cudng kiém soat, ché tai cac hanh vi vi pham phép luat vé dat
dai cling nhu cac hoat dong chuyén nhuong quyén st dung dét, thué thu nhap,
trudc ba, ...

- DBéi v6i dat dai, tai san 1a bat dong san can thiét c6 su tu van, thim
dinh vé gia dé tinh toan bdi thudng theo gia thi trudong ciing nhu thyc hién cac

muc dich tai chinh khac d6i véi dat dai.
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Budc dau viée thue hién co thé chia thanh tung khu vuc cua du an dé
khao sat, sau d6 tién toi 4p dung tu van, khao sat gia cho timg d6i tuong thu
hoi dat cu the.

- V& mit chinh sach : can nghién clru, trao d6i dé xay dung hoan thién
hon nita chinh sach boi thuong bang nhirng quy dinh cy thé tir d6 1am co so
ap dung trén toan qudc.

- Vai tro trach nhiém cia cac dia phuong can duoc ning cao, tao thuan
loi cho cac dbi tuong thu hoi dat ciing chinh 13 gép phan thao g& nhiing

vudng mic, gitip ddy nhanh tién d6 ban giao mit bang, thyuc hién du 4n.
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PHU LUC

Phu luc 1:
TONG HOP THU'C HIEN BOI THUONG, HO TRQ CAC DU AN
Gia trj du toan (triéu dong) |  Gia tri boi
Trong d6: Chi | thuong, hd trg
Stt Tén du an Puoc . _
phi boi thuong, | da thuc hién
duyét . , )
ho tro (triéu dong)
I |Nim 2004
1 | Puong 1/5 6.678 350 345
2 | Puong Nguyén Con
ST 51 5334 71 71
Tra
3 | H6 Mai Thanh 8.469 4380 4300
4 |Puong Nguyén Vin
N & TEW 4.248 570 569
Troi
5 |Puong Nguyén Tri
& e 1.900 322 322
Phuong
6 | Duong Chu Van An 2.954 68 68
IT | Nim 2005
1 [DPuong Huynh Thuc
7.630 5.200 5.191
Khang
2 | Ho Bong Nai (GP1) 38.000 8.200 8.200
3 | Cau Minh Rong 5.978 1.067 2
4 | CauPai Lao 9.112 1.068 73
5 | Truong tieu hoc Loc
1.723 1.000 1.000
Chau 2
6 |DPuong Ly Thuon
s =1 15.100 3.080 1.500
Kiét
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7 | Pudng Bén xe Bao
3.468 303 303
Loc
8 | Khu phuc vu KCN
13.678 1.638 1.588
Ldc Son
9 | Nut giao thong 28/3 -
. 2.617 577 0
Tran Pha
IIT | Nam 2006
1 | Ho Bong Nai (GD2) 38.000 7.500 7.470
2 | H6 Ha Giang 5.843 12.000 6.900
3 |Khu Tai dinh cu ho
1.700 1.500 0
Loc Thanh
4 | Puong Ly Tu Trong 6.922 5.328 0
5 |DPuong Dinh Tién
12.920 154 0
Hoang
6 | bién 110kv BOT 380.000 356 0
7 | H6 Loc Thanh 17.312 12.000 5.468
8 | Khu cong nghi¢p Ldc
240.000 52.000 50.675

Son

“Nguon: Ban QLDA Pau tw & xdy dung thi xd Bdo Lic”.
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Phu luc 2:
TONG HQP THU'C HIEN TAI PINH CU CAC DU AN
. S6 ho Thuc hién b tri
Pham vi ,
duoc bo tai dinh cu
Stt Tén du an anh hudng
tri tai . .
(ho) _ S6ho | S616
dinh cu
I | Nim 2004
1 | Puong 1/5 78 4 4 4
2 | Puong Nguyén Con
e s 65 8 8 8
Trir
3 | H6 Mai Thanh 32 9 9 9
4 | Puong Nguyén Vin
N & Tew 46 3 3 3
Troi
5 |Puong Nguyén Tri
s W 125 24 8 8
Phuong
6 | Puong Chu Vin An 35 7 3 4
IT | Nim 2005
1 | Puong Huynh Thuc
22 7 7 7
Khang
2 | Ho Pong Nai (GD1) 48 45 45 45
3 | Cau Minh Rong 15 6 0 0
4 | Cau Pai Lao 18 2 2 2
5 | Truong tiéu hoc Loc
8 0 0 0
Chéu 2
6 |Puong Ly Thuon
, s = s 36 8 0 0
Kiét
7 |Pudong Bén xe Bao
8 1 1 1
Loc
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8 | Khu phuc vu KCN
11 9 7 7
Loc Son
Nut giao thong 28/3 -
9 ‘ 9 2 0 0
Tran Phua
III | Nim 2006
1 | HO Pong Nai (GB2) 20 19 19 19
2 | Ho Ha Giang 140 113 83 83
3 | Khu Téai dinh cu ho
4 4 0 0
Ldc Thanh
4 | Duong Ly Tu Trong 22 18 0 0
5 |DPuong Dinh Tién
17 6 0 0
Hoang
6 |Dién 110kv BOT 32 0 0 0
7 | Hb6 Loc Thanh 93 16 0 0
8 | Khu cong nghiép Loc
S NEEP 381 120 83 90

Son

“Nguén: Ban Pén bu gidi phong mdt bang thi xd Bdo Lic”.
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