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1. PAT VAN PE
- Ly do, sw cin thiét:

Trong bdi canh db thi hoa va cong nghiép hoa dién ra manh mé, nhu cau
thu hoi dat phuc vu cac du an kinh té — x4 hoi ngay cang tang, tao ap luc 16n 1én
cac co quan quan 1y dat dai dja phuwong. Cong tac 1ap phuong 4n boi thudng, hd
trg khi Nha nude thu hoi dat phai xir Iy khéi luong dir liéu da dang (thong tin thira
dat, nguon gdc st dung dat, tai san gan lién trén dat, don gia bdi thuong...) va tuan
thu nhiéu quy dinh phap luat lién tuc stra doi — dic biét voi Luat Dat dai 2024 va
hé théng nghi dinh méi.

Thuc trang hién nay cho théy nhiéu tOn tai 1 rét. Trude hét do 1a khodi luong
dir liéu can xu 1y rat 16n va phéan tan — tir thong tin thira dat, phap 1y, tai san dén
nhan khau — véi dinh dang khong thdng nhat, khién tong hop thu cong d& phat
sinh sai sot va ton nhiéu thoi gian. Bén canh dé, hé thong phap luat vé boi thuong
lién tuc thay d6i, ddc biét sau Luat Dat dai 2024 va Nghij dinh 151/2025/ND-CP
[4], doi hoi can bg phai cap nhat va &p dung chinh xac, trong khi viéc chinh sura
thu cong bang tinh truyén théng tiém an nguy co nham ln quy dinh. Tién do
nhiéu du an dau tu cong cling bi anh huong truc tiép do cong tac bdi thuong kéo
dai qua nhiéu vong ra so4t, dy chi phi giai phong mit bang 1én cao.

Viéc x4c dinh gia dat va dinh gia tai san theo thi truong con thiéu minh
bach, dé din dén khiéu nai kéo dai. Phdi hop lién nganh giita cac co quan dia
chinh, tai chinh, xay dung, tu phap con han ché do dit liéu chua dugc chia sé dé)ng
bd. Cubi cung, du chuyén d6i sé dang duoc thiic ddy manh mé, hoat dong lap
phuong 4n boi thudng van chua c6 cong cu tr dong hoa chudn hoa, trong khi day
1a nghiép vu c6 tan suit cao va tac dong truc tiép dén quyén loi ngudi dan.

Tinh Bic Ninh s¢ hitu quy mo dia 1y va ngué)n luc vuot tro1 voi dién tich
tu nhién dat 4.718,60 km? va quy mé dan sb vuot ngudng 3,6 triéu nguoi. Nim
tai vi tri chién luoc dic biét - cira ngd Pong Bic ctia Thu do Ha Noi va 1a hat nhan
ctia vang kinh té trong diém Bac B - dia phuong nay dang ganh trén vai ap luc
phat trién, d6 thj hoéa cuc ky 16n vo1 muc tiéu duy tri ty 1€ d6 thi hoa toan tinh dat
muc 65%. Chinh bdi canh chuyén dich dat dai khdc liét, c6 tinh chat phtc tap cao
cung ngudn dit liéu thuc té khong 16 nay da bién Bic Ninh trg thanh mot dia ban
thuc nghiém mang tinh dai dién sau sic cho ca nudc trong cong tac bdi thudng
giai phong mit bang trong giai doan hién nay.



- Muc dich:

Phén tich, danh gia cac diém moi trong chinh sach bdi thuong, hd tro thoi
gian gan day tai tinh Bac Ninh. Pong thoi, bio cao dé xuat cac giai phap k¥ thuat,
co ché t6 chuc thuc hién nhim théo g& kho khin, nang cao tién d6 giai phong mit
bang trén dia ban.

- P6i twong va pham vi nghién ctru:

Déi tuwong: Cac quy dinh, chinh sach, don gia bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu va quy trinh thu tuc thuc thi hanh chinh.

Pham vi ndi dung: Tap trung vao cac chinh sach thay doi vé dat, vat kién
trac, hoa mau, cac khoan ho tro an sinh xa hoi.

Pham vi khéng gian va thoi gian: Dia ban tinh Bic Ninh dit trong mdi
quan hé dbi chiéu voi mot sb tinh vang dong bang song Hong; dit liéu khao ctru
giai doan 2024 - 2026.

- Phwong phap nghién ciru:

Phwong phdp diéu tra, thu thdp tai liéu sé liéu: Tap trung thu thap, phan
tich cac van ban phdp luat c6 lién quan nhu Luat Pt dai 2024, Nghi dinh
88/2024/ND-CP, Nghi dinh 151/2025/ND-CP va cac Thong tw huéng dan ciia Bo
Tai nguyén va Méi trudng cling nhu cia tinh Bac Ninh.

Phwong phdp phan tich, so sanh, danh gia: Xem xét ban chét cac diéu
khoan d6i méi, d6i chiéu dinh mc va don gia giita tinh Bic Ninh véi cac quy
dinh cii va vdi cac tinh 1an cAn nham 1am rd ham lugng khoa hoc va tinh thuc tién.

2. KHUNG PHAP LY MOI NHAT LIEN QUAN PEN CONG TAC BOI
THUONG, HO TRQ VA TAI PINH CU

Cong tac bdi thudng, hd tro va tai dinh cu trong giai doan 2024 - 2026 chiu
su diéu chinh ciia hé thong vin ban da tang. Su phdi hop dong bo giira luat trung
wong va cac quyét dinh cu thé ctia Uy ban nhan dan (UBND) tinh Béc Ninh tao

ra hanh lang phap ly toan dién cho mé hinh quan ly méi.

2.1. Khung phap Iy méi nhét & cip trung wong

e Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ban hanh ngay 18/01/2024: it nén moéng
phap 1y méi, bai bé khung gia dat, xac 1ap nguyén tac bdi thuong thoa dang.



o Luat sd 43/2024/QH15 ban hanh ngay 29/06/2024: Sira d6i, bo sung mot
s6 diéu cua Luat DAt dai nham day som hiéu lyc thi hanh vén ban.

o Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cta Qudc hoi: Quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khin, vudng mic trong to chire thi
hanh Luat Dat dai.

e Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/07/2024 ctia Chinh phi: Quy dinh
vé diéu tra co ban dat dai; dang ky, cap Gidy chung nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién v4i dat va Hé thong thong tin dat dai.

e Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ciia Chinh pha: Quy dinh
chi tiét thi hanh mot sb dicu cta Luat Dat dai.

e Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phi: Quy dinh
vé tién str dung dat, tién thué dat.

e Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/07/2024 ctia Chinh phi: Quy dinh
chi tiét vé bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat.

e Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 ctia Chinh phii: Quy dinh
vé phan dinh thAm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén,
phan cap trong linh vuc dat dai. Pay 1a vian ban mau chét tai cu trac quy
trinh GPMB tai dia phuong.

e Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 cta Chinh phu: Stra doi,
bo sung mat sb diéu cua céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt
dai.

e Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP cta Chinh pha: Quy dinh chi tiét vé cac
truong hop chuyén tiép va bd sung mot s6 co ché dic thu trong viéc tinh
toan hd trg on dinh doi séng va san xuat.

e Thong tu s6 10/2024/TT-BTNMT ngay 31/07/2024 caa Bo Tai nguyén va
Méi truong: Quy dinh vé ho so dia chinh, Gidy chimg nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat.

2.2. Khung phap Iy méi nhét tai tinh Bac Ninh
Dé cu thé hoa cac quy dinh cia Trung wong phu hop véi diéu kién kinh té
- x4 hoi dic thy, tinh Bac Ninh di ban hanh hé thong vin ban chi dao dong bo:



Nghi quyét s6 128/2025/NQ-HDND ngay 26/12/2025 cia HDND tinh Béc
Ninh: Quy dinh tiéu chi cu thé x4c dinh vi tri d6i véi timg loai dat, s luong
vi tri dat trong bang gia dat va quyét dinh bang gia cac loai dat trén dia ban
tinh Bic Ninh.

Quyét dinh s 18/2026/QD-UBND ngay 02/03/2026 ciia UBND tinh Bic
Ninh: Ban hanh quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat Dat dai va
cac nghi dinh, nghi quyét lién quan trén dia ban tinh.

Quyét dinh s 11/2026/QD-UBND ngay 17/01/2026 ctia UBND tinh Bic
Ninh: Quy dinh mot s6 ndi dung vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nuéc thu hoi dat ap dung trén dia ban tinh.

Quyét dinh s 14/2026/QD-UBND ngay 10/02/2026 ciia UBND tinh Bic
Ninh: Sira d6i, bd sung Piéu 6 ctia Quy dinh kém theo Quyét dinh sd
11/2026/QD-UBND nham t4i uu héa co ché bdi thuong dat.

Quyét dinh s6 30/2026/QD-UBND ngay 08/05/2026 ciia UBND tinh Bic
Ninh: Stra d6i, bd sung khoan 5 Diéu 11 cta Quy dinh ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 11/2026/QD-UBND. Vin ban niy nang mirc hd trg chuyén
d6i nghé nghiép 1én hé sd tdi da.

Quyét dinh sb 52/2025/QD-UBND ngay 01/11/2025 ciia UBND tinh Bic
Ninh: Quy dinh chi tiét mot sé noi dung vé boi thuong thiét hai vé nha,
cong trinh x4y dung, vat kién trac gan lién voi dat va muc bdi thuong tai
san 13 cong trinh xay dung phai di chuyén khi Nha nudc thu hoi dat.

Quyét dinh s 16/2026/QD-UBND ngay 11/02/2026 va Quyét dinh sb
22/2026/QD-UBND ngay 07/04/2026 cua UBND tinh Bic Ninh: Sira doi,
bd sung mot sé didu ctia Quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh sd
52/2025/QD-UBND nhim cép nhat don gia vat kién tric theo bién dong thi
truong.

Quyét dinh s6 89/2025/QD-UBND ngay 04/12/2025 ciia UBND tinh Bic
Ninh: Ban hanh quy dinh bdi thuong thiét hai vé cdy trong, vat nudi ap
dung trong cong tac boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat.



3. NHUNG THAY POI TRONG CHINH SACH BOI THUONG, HO TRQ
VA TAI PINH CU TAI TINH BAC NINH

3.1. Nhitng thay doi vé don gid va co ché béi thwong vé dit

Can cir Luat Dat dai 2024 va Nghi quyét s6 128/2025/NQ-HDND, tinh Bic
Ninh d4 bai bé hoan toan co ché 4p gia dat theo khung ¢ dinh ciia Trung uong,
thay vao d6 1a co ché xay dung bang gia dét theo vi tri thira dat, cAp nhat sat véi
bién dong thi truong bat dong san thuc té.

Da dang héa hinh thirc bdi thuong: Quyét dinh sd 14/2026/QD-UBND quy
dinh cu thé: nguoi dan bi thu hoi dt ngoai viéc nhan boi thuong bang tién, néu
dia phuong c6 quy dét sach cing muc dich hodc quy dat ¢/dat thuong mai dich
vu, ¢6 thé lya chon co ché bdi thudng bang dat khac muc dich str dung (hoan d6i
dat néng nghiép iy dit & hodc dat dich vu thuong mai theo ty 1& quy d6i quy
dinh). Diéu nay tao diéu kién cho nguoi dan gitr lai tu liéu san xuét hodc ¢6 co hoi
chuyén dbi sinh ké dai han.

Nang murc don gia dat boi thuong nong nghiép: Pé han ché tinh trang tri
hodn ban giao mit bang do chénh 1éch dja to, gia dat nong nghiép ving dong bang
tai Bic Ninh di duoc diéu chinh ting dang ké so véi giai doan trudc va cd xu
hudéng vuot troi hon mot sb dia phuong lan can c6 cung diéu kién ty nhién.

Muc gia ciia Bac Ninh nam & khung cao, giup giam thi€u xung dot 1oi ich,
bu dap tuwong xtng gia tri tu li¢u san xuat lau nam cua ngudi nong dan. Thé hi¢n
sy dong bo, ti€ém can gia tri sinh loi thuc té cua dat mau khu vuc ven do.

3.2. Nhitng thay doi vé don gid boi thwong vé cdy trong, vit nudi, vit kién triic
va tai san khdc

Tinh Bac Ninh thé hién tu duy quan tri linh hoat khi lién tiép ban hanh cac
van ban diéu chinh don gia tai san trén dit nham d6i phé voi tinh trang lam phat
va su tang gia cua nguyén vat li¢u xay dung trén thi truong. Qua viéc ban hanh
Quyét dinh sb 16/2026/QD-UBND va Quyét dinh sé 22/2026/QD-UBND, céc
dinh muc boi thuong da dugc chuin hoa.

Nguyén tic bdi thuong vat kién tric khong trir khdu hao: Diém ddi méi can
ban tai Quyét dinh s6 52/2025/QD-UBND la khi Nha nudc thu hoi dat gay thiét
hai dén nha &, cong trinh xay dung hop phap, mirc bdi thudng dugc tinh bing gia
tri XAy mé&i hoan toan ctia cong trinh c6 tiéu chuan ky thuat tvong duong, khong



ap dung viéc trir ty 18 khau hao hao mon theo thoi gian st dung nhu trude day.
Diéu nay gitp nguoi din c6 du kinh phi dé tai 1ap lai tai san twong duong tai noi
O moi.

Chi tiét hoa danh muc hoa mau, ciy trong: Quyét dinh sd 89/2025/Qb-
UBND phan loai chi tiét cac thoi ky sinh truéng cua cdy trong (giai doan kién
thiét co ban, giai doan thu hoach, mat d¢ gieo tréng chuan ky thuat) dé dua ra mirc
ap gia cong bang, bao vé thanh qua lao dong san xuét ctia ngudi dan.

3.3. Nhitng thay doi vé cdc khodn hé tro

Pay 1a diém nhan hoc thuat mang tinh dot pha 16n nhat trong chinh sach
diéu hanh cua tinh Bic Ninh. Diém méi nay dugc thé ché hoa tai Quyét dinh sb
30/2026/QD-UBND ngay 08/05/2026, stra ddi bo sung khoan 5 Piéu 11 cia
Quyét dinh s6 11/2026/QD-UBND.

Dot pha hé s6 hd trg dao tao, chuyén doi nghé nghiép va tim kiém viéc lam:
Luat Dat dai 2024 giao quyén cho cac dia phwong quyét dinh mirc hd tro chuyén
d6i nghé nghiép bang tién nhung khong qua 5 lan gia dat nong nghiép cung loai
trong bang gia dat. Nham bao vé tdi da an sinh cho nguoi nong dan mat tu liéu
san xuat tai mot tinh cong nghiép héa manh, UBND tinh Bac Ninh da quyét dinh
an dinh marc hd tro nay dat hé s6 kich tran 13 5,0 1an. Trong khi d0, cac dia phuong
lan can thuong chi 4p dung muc than trong tur 3,0 dén 4,0 1an nham an toan ngan
sach.

Mo hinh toan hoc hoa gié tri chi tra: Tong gia tri tai chinh bdi thuong va hd
tro chuyén d6i nghé nghiép trén mot don vi dién tich dat nong nghiép ($T$) tai
Bic Ninh duogc xac dinh qua cong thirc:

Do bang gia dat méi ap dung theo Nghi quyét sé 128/2025/NQ-HPND da
tiém can sat gia thi truong, viéc cdng thém khoan hd trg nhan hé s 5,0 1an khién
tong dong tién thuc té nguoi nong dan Bac Ninh nhan dugce ting 1én rat cao. Khoan
tién ndy dong vai tro 12 bé d& tai chinh viing chéc, gitp ngudi dan c6 di ngudn
luc hoc nghé, dau tu kinh doanh nho hoic giri tiét kiém 1y 13i sinh hoat, giai quyét
triét d€ bai ton an sinh xa hoi sau GPMB.

3.4. Nhitng thay doi vé co ché, chinh sdch tdi dinh cuw

Co ché tai dinh cu tai Quyét dinh s6 11/2026/QD-UBND dit quyén loi vé
chd & ctia nguoi dan 1én vi tri trung tAm:



Thé ché hoa nguyén tic "Ha tﬁng di trudec mot budce": Quy dinh bt budc
cac chu dau tu du 4n va UBND cép huyén phai hoan thién déng bd hé thé)ng ha
tang k¥ thuat (duong giao théng, hé théng cap thoat nude, dién chiéu sang, thong
tin lién lac) va ha ting xa hoi cta khu tai dinh cu trude khi co quan c6 tham quyén
ban hanh quyét dinh thu héi dat 6. Nguoi dan duoc quyén dén tham quan, bic
thadm vi tri 16 dt va nhan ban giao d4t & tai dinh cu trude khi di doi nha cii.

Co ché nhan dao ddi v6i da thé hé (HO phu): Dbi véi cac thira dat ¢ bi thu
hoi dién tich 16n, ¢6 nhiéu thé hé hodc nhiéu cap vo chéng cung chung sé)ng du
diéu kién tach ho theo quy dinh cta phap luat cu tra, tinh Bac Ninh ap dung co
ché xem xét giao thém dat & méi ¢ thu tién sir dung dét (goi 1a dat & cho hd phu).
Chinh sach nay giai quyét duoc xung dot vé khong gian song tai cac ving nong
thon dang do6 thi hoa, noi d4t dai chat choi nhung nhu cAu tach ho cua cac gia dinh
tré rat cao.

Bang 1. So sanh chinh sach boi thudng, hd tro tai B Ninh so véi dia
phwong lan can

Tiéu chi Tinh Bac Tinh Hwng Tinh Hai Panh aia
so sanh Ninh Yén Dwong 9
tc;.; o,b:é Mrc bdi
dat gbc 90.000d/m* | 84.000d/m* | 82.000a/m? | YOng goc
cua Bac Ninh
nhinh hon,
(Dat (32,4 (30,24 (29,52 t'?émtrfg?atg Vol
trong triéu/séao) triéu/sao) triéu/sao) gia frl S
lga/Hang ving dong
ném) bang ven do.
Bac Ninh
o vwot troi ro
Hé so ho 5.0 Ian rét. Viéc an
tro ’ dinh hé sb toi
chuyeén A A dab5,0taora
déi nghé o 3,5 lan 3,0 lan bé d& an sinh
(M tran cwc manh cho
Luéat bat dai) R
nguwoi ndng
dan mat tw liéu
san xuat.




Tiéu chi Tinh Bac Tinh Hwng Tinh Hai Panh aia
so sanh Ninh Yén Dwong 9
Tong Chénh léch
dong tdng dong tién
tien dat thwe nhan tai
néng 540.000d/m? 378.000d/m? 328.000d/m? Bac Ninh cao
nghiép hon cac tinh
l&n can twr 58
] || (1944 (136,08 (118,08 triéu — 76
(bat + Ho triéu/sao) triéu/sao) triéu/sao) triéu/sao, giup
tro triét tiéu tdm ly
chuyén chay y ban
doi) giao mat bang.
. Béc Ninh ap
Eb)gn gla dung dbéng loat
oi > i
thwong theo m dleln
. = tich canh tac
ua/ngo thue &, gid
9.000d/m? 7.500d/m? 8.000d/m? e 1, giup
Hoi dong kiem
< a dém thao g&
(Tai san khau tinh toan
hoa mau sb lwong don
trén dat) e
Boi ] Cach tiép can
thwong || 4499, gia Gia tri hign | Khau hao cua Bac Ninh
vat kién A - - . o theo ty 1€ trwc dién va co
. xay mei c6 +60% %
truc loi nhat cho
ngwoi dan khi
A . £ £ (Pha d& > can tai lap lai
(Nha 6, l((’;’;f,”lf’ag )”’ gg’;’q";’ga‘f,f)e 50% tinh tai san tuong
céng ° 100%) dwong tai khu
trinh) tai dinh cuw.

3.5. Nhitng thay doi khdc trong qud trinh té chirc thuwe hién

Cong khai minh bach héa dong tién bdi thudng: Tt ca cac phuong an boi
thudng sau khi tham dinh phai duoc nhap liéu vao hé thdng quan 1y truc tuyén va
thong bao cong khai cho ngudi dan qua cong thong tin dién tir cua huyén, gitp
ngudi dan tu tra ctru va tinh toan ddi chiéu chéo s tién cua gia dinh minh véi cac
ho xung quanh.



Co ché thuong tién do ban giao mit bang nhanh: Ap dung dinh mirc thudng
béng tién cho céc ho gia dinh chu dong thu don tai san, ban giao mat bé'mg sach
trudc thoi han quy dinh tir 10 - 15 ngay, tao dong luc thi dua tich cuc trong cong
d6ng dan cu ving du an.

4. THUC TRANG VA KHO KHAN VUONG MAC TRONG CONG TAC
GIAI PHONG MAT BANG KHI THUC HIEN CHINH QUYEN PIA
PHUONG 2 CAP

4.1. Cdc vwong mdc lién quan dén thé ché, phan quyén

Su qué tai bd may hanh chinh cap huyén: M6 hinh chinh quyén 2 cap day
toan bo tham quyén thu hdi va phé duyét phuong an vé cho UBND cép huyén.
Tuy nhién, ning luc va bién ché nhan sy ctia Phong Tai nguyén va Moi truong
cling nhu Trung tAm Phat trién quy dat cip huyén khong dugce ting cudng tuong
rng. Mot chuyén vién phai dong thoi thy 1y nhiéu du 4n quy mo 16n, ddn dén hién
tugng qua tai hd so ky thuat, 1am kéo dai thoi gian tham dinh diéu kién bdi thuong.

Su lung tang trong phdi hop lién nganh cip co sé: Khi thuc hién co ché
méi, quy trinh phdi hop gitra UBND cép x3 (x4c minh ngudn gbc dét) va cac
phong ban cap huyén (4p gia, thim dinh) d6i lic chwa dong bo. Can bd cap xa co
tam 1y so trach nhiém trong viéc x4c nhan ngudn gbe dat déi voi cac truong hop
hé so khong rd rang, ddn dén thoi gian ra soat bi kéo dai qua nhiéu vong van ban.

4.2. Cdc vwéng mdc lién quan dén chinh sdch thu héi, béi thwong, hé tro va tdi
dinh cw

Tam Iy dau co chinh sach ctia ngudi dan do tan suat van ban day: Viéc tinh
ban hanh lién tiép cac van ban diéu chinh don gia vat kién trac (Quyét dinh sd
52/2025 $\rightarrow$ Quyét dinh s6 16/2026 $\rightarrow$ Quyét dinh sd
22/2026) trong thoi gian ngan vo hinh trung tao ra tim 1y chd doi ciia ngudi dan.
Mot s6 ho dan & cac du an dang trong giai doan kiém dém co6 xu hudng kéo dai
thoi gian ky bién ban ban giao nham chd dgi UBND tinh ban hanh quyét dinh méi
v6i don gia cao hon, lam anh hudng dén tién d6 chung cua du 4n dau tu cong.

Kho khin trong viée xac dinh gia dat cu thé: Viéc bii bo khung gia dat doi
hoi phai x4c dinh gia dat cu thé cho timg dy 4n sat v6i gia thi truong. Tuy nhién,
thi truong giao dich bat dong san thuc té tai nhiéu khu vuc cua Béc Ninh bién
dong kho luong, thong tin giao dich trén hop dong thuong thap hon gia tri thuc,



khién cac don vi tu van dinh gia gap khé khan trong viéc thu thap dit liéu dau vao
chuan xéc, lam cham qua trinh thong qua phuong an bdi thuong.

4.3. Cdc khé khan vwéng méc khdc

Lich str quan 1y dat dai dia phuong phirc tap: Bac Ninh 1a dja phuong ¢
lich str giao dat trai thim quyén (giai doan nhimg nam 1990 va 2000 do cap thon,
cAp x4 tu giao dat thu tién dé x4y dung ha ting nong thon) voi khdi lwong rat 16n.
HO so, chung tur thu tién cia nguoi dan bi thét lac, rach nat; viéc phan dinh gitra
dat tu ¥ 1an chiém va dat duoc giao c6 thu tién gip nhiéu tré ngai phap 1y, doi hoi
nhiéu thoi gian x4c minh ching ct lich sir.

HO so dia chinh thiéu déng bo va chua s6 hoa triét dé: Ban do dia chinh qua
cac thoi ky (ban dd 299, ban do ky thuat s6 do dac qua cac nam) co6 su sai 1éch vé
dién tich, hinh thé thtra dit va tén chu sir dung. Viéc quan 1y hd so dang gidy
truyén théng khién can bo dia chinh phai 1at tim thu céng, dé gdy nham 13n quy
dinh va 1am cham tién d¢ tong hop dit liéu phuong 4n bdi thuong.

5. GIAI PHAP VA KIEN NGHI

Pé tdi wu hoa hiéu qua thuc thi chinh sach BT, HT, TDC trong mo hinh
chinh quyén dia phuong 2 cap tai tinh Bac Ninh, can trién khai dong bo nhom giai
phéap mang tinh hé thdng va tng dung khoa hoc k¥ thuét chuyén nganh.

5.1. Giai phap vé co ché (Po6i véi UBND Tinh)

Xay dung B6 quy chuan don gia tich hgp ma héa tu dong: Kién nghi UBND
tinh han ché viéc ban hanh cac quyét dinh diéu chinh don gia vat kién tric mang
tinh ngan han va tan suat qua day. Nén xay dung mot khung gia gbc c¢b dinh két
hop voi Hé sb diéu chinh truot gia ($K$) cong bd dinh ky theo quy hoic theo bién
dong cua Chi sb gia xay dung do S¢ Xay dung theo ddi. Co ché nay gitip tu dong
cap nhat gia boi thuong ma khéng can ban hanh quyét dinh méi, tao tinh 6n dinh
cho tdm 1y nguoi dan. Ban hanh S6 tay huéng dan quy trinh chuyén tiép phap 1y:
Can c6 vin ban hudng dan chi tiét viéc ap dung diéu khoan chuyén tiép theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP d6i v6i cac du an kéo dai vat qua nhiéu
thoi ky luat. Quy dinh rd mdc thoi gian chét ap gia boi thuong ddi véi cac du an
d3 c6 thong bao thu hoi dat trude nam 2024 nhung chua phé duyét phuong an,
tranh hién tuong so bi chinh sach gitra cac hd dan trong cung mot vung dy an.

5.2. Giai phap vé thuc thi (Ung dung cong nghé Quin ly dit dai chuyén siu)
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Xay dung hé thong WebGIS két ndi dir liéu dia chinh sé phuc vu GPMB:
Day 1a giai phap cot 16 mang tinh d6t pha cong nghé. Co quan chirc ning can sb
hoa toan bd dit liéu ho so bdi thudng, lién thong ban do trich do dia chinh s cua
du 4n 18n nén tang ddm may WebGIS dung chung giita S& Tai nguyén va Moi
truong va cac huyén.

Hé thdng cho phép tu dong ddi chiéu hinh thé thira dat trén ban d6 véi dir
liéu ngudn gdc st dung dat trong co sd dir liéu dia chinh qudc gia.

Khi nhap khéi luong kiém dém (s6 luong tai san, dién tich dét), hé thong
s& ty dong lién két v6i kho don gia tai cac Quyét dinh sé 128/2025/NQ-HPND,
Quyét dinh sb 22/2026/QD-UBND d¢ xuét ra phuong an bdi thuong chi tiét cho
tung ho dan.

Giam thoi gian téng hop, ra soat thi cong tir nhiéu thang xudng vai ngay,
tri¢t tiéu hoan toan sai sot tinh toan ctia con nguoi va dam bao tinh minh bach,
scannable truc quan cho cac co quan thanh tra, gidm sat.

Co ché biét phai va luan chuyén can b linh hoat: Thanh 1ap T6 cong tac
dic nhiém cap tinh, thuc hién biét phai ngin han cac chuyén vién c6 kinh nghiém,
nang lyc chuyén mon sau vé cong tic thim dinh gia, phap ly dat dai tir S& Tai
nguyén va Mbi trudng, S¢ Tai chinh vé ting cudng truc tiép cho cac Hoi dong
boi thudng cap huyén dang 14 diém nong vé cong nghiép hoa, giai quyét dut diém
tinh trang ngh&n ho so hanh chinh.

6.3. Kién nghi v6i Trung wong/Tinh

Kién nghi Bo Tai nguyén va Mbi truong: Sém hoan thién phan mém tich
hop co so dit liéu dat dai qudc gia (VBDLIS hoic cac hé théng tuong dwong), ban
hanh quy chuan chung vé dinh dang dir liéu thudc tinh ho gia dinh bi 4nh huéng
boi dy 4n dau tu dé tao diéu kién lién thong dit li¢u gifra cac tinh thanh trong khu
vuc.

Kién nghi UBND tinh Béc Ninh: B4 tri ngudn ngan sach thoa dang dé day
nhanh tién do do dac ban dd dia chinh chinh quy dién rong, do dac bd sung va cap
d6i Gidy chung nhin quyén st dung dat dong loat dbi véi cac khu vuc dit giao
trai thAm quyén cil, 1am sach dir liéu dau vao trude khi tién hanh cac budc thu hoi
dat dy én.

6. KET LUAN
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Nghién ciru hé thong chinh sach boi thudng, hd tro, tai dinh cu tai tinh Bac
Ninh giai doan 2024 - 2026 cho thiy nhimng budc chuyén minh manh mé, phan
anh tu duy quan tri tién phong, hién dai va nhan vin cta dia phuong. Viéc dong
b0 héa cac VBQPPL theo tinh than Luat DAt dai 2024 va van dung mo hinh chinh
quyén dia phuong 2 cap linh hoat da thao g& thanh cong nhiéu diém nghén tich tu
tur giai doan truoc.

Dic biét, quyét dinh tao bao khi ap dung hé sé hd trg chuyén doi viéc 1am
kich tran 5,0 1an 12 mot don béy kinh té - x4 hoi xuit séc, khong chi bao vé tdi da
loi ich hop phép, sinh ké bén viing cho ngudi nong dan mat dat san xuat ma con
tao hiéu Gmg tdm 1y déng thudn cao, diy nhanh tdc d6 ban giao mit bang cho cac
siéu du an FDI va ha tang d6 thi.

Mic du van con ton tai nhirng kho khéan cuc bd vé ap luc nhan sy bd may
hanh chinh va tinh dong bo cta hd so dia chinh lich sir, nhung khi cac giai phap
d6t pha vé cong nghé s WebGIS va co ché diéu phdi nhan su duoc trién khai
toan dién, cong tac boi thuong giai phong mit bang tai Bac Ninh hoan toan c6 thé
trd thanh mét hinh mau khoa hoc thyc tién tiéu biéu, dong gbp gia tri Iy ludn sau
sac cho nganh Quan 1y dét dai toan qudc trong ky nguyén mai.
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[1]

2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[&]

[9]

TAI LIEU THAM KHAO

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 stra d6i, bd sung mot sb diéu cia
Luat Dat dai s6 31/2024/QH15;

Nghi Quyét sd: 254/2025/QH15, ngay 11/12/2025 ctia Qudc Hoi vé viéc Quy
dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g0 kho khan, vuong méc trong t6 chirc
thi hanh Luat Dit dai;

Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé
diéu tra co ban dat dai; dang ky, cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén so hitu tai san gin lién voi dat va Hé thong thong tin dat dai;

Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh chi
tiét thi hanh mot sd diéu cua Luat Dét dai;

Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé
tién sur dung dat tién thué dat;

Nghi dinh s6 151/2025/NB-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh vé
phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan
cap trong linh vuc dat dai;

Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh pha vé viéc sta
d6i, bd sung mot sb diéu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
bit dai;

Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé

boi thudng, hd trg, tai dinh cu khi nha nude thu hoi dat;

[10] Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP quy dinh chi tiét vé cac truong hop chuyén

ti€p va bo sung mot s6 co ché ddc thu trong vi¢c tinh toan ho trg 6n dinh doi

sOng va san xuat.

[11] Théng tu sé 10/2024/TT-BTNMT ngay 31/7/2024 ciia Bo Tai nguyén va

Moi truong Quy dinh vé hd so dia chinh, Gidy ching nhin quyén st dung
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dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat;

[12] Nghi quyét sd: 128/2025/NQ-HPND ngay 26/12/2025 cua Hoi dong nhan
dan tinh Bic Ninh vé viéc Quy dinh tiéu chi cy thé xac dinh vi tri ddi voi
ting loai dat, s6 luong vi tri dat trong bang gia dat va quyét dinh bang gia
céc loai dét trén dia ban tinh Bic Ninh;

[13] Quyét dinh s6 18/2026/QD-UBND, ngay 02/3/2026 cia UBND tinh Bic
Ninh vé viéc ban hanh quy dinh chi tiét thi hanh mot sd diéu cua Luat Dat
dai; cac Nghi dinh quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 dicu cia
Luat Pat dai, Nghi quyét ctia Qudc Hoi trén dia ban tinh Bic Ninh;

[14] Quyét dinh sb 52/2025/QD-UBND ngay 01/11/2025 cia UBND tinh Bic
Ninh Ban hanh quy dinh chi tiét mot s6 noi dung vé bdi thuong, thiét hai vé
nha, cong trinh x4y dung, vat kién tric gan lién v6i dat va muac bdi thudng
tai san 1a cong trinh xay dung phai di chuyén khi Nha nudc thu hoi dét trén
dia ban tinh Bac Ninh;

[15] Quyét dinh sb 89/2025/QD-UBND ngay 04/12/2025 cua UBND tinh Bic
Ninh Ban hanh quy dinh boi thudng thiét hai vé cay trong, vat nudi ap dung
trong cong tac boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat trén
dia ban tinh Bic Ninh;

[16] Quyét dinh sé 11/2026/QD-UBND ngay 17/01/2026 cia UBND tinh Bic
Ninh Quy dinh mét sé noi dung vé boi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha
nuéc thu hdi dat ap dung trén dia ban tinh Bic Ninh;

[17] Quyét dinh sé 14/2026/QD-UBND ngay 10/02/2026 cia UBND tinh Bic
Ninh Stra d6i, bd sung Diéu 6 ciia Quy dinh mot sé ndi dung vé bdi thudng,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat a4p dung trén dia ban tinh Béc
Ninh ban hanh kém theo Quyét dinh s 11/2026/QD-UBND, ngay
17/01/2026 cia UBND tinh;

[18] Quyét dinh sé 16/2026/QD-UBND ngay 11/02/2026 cia UBND tinh Bic

Ninh vé viéc stra doi, bo sung mot s6 di€u cua Quy dinh chi ti€ét mot s6 ndi
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dung vé boi thuong thiét hai vé nha, cong trinh xay dung, vat kién tric gan
lién voi dat va mire bdi thuong, tai san 1a cong trinh xay dung phai di chuyén
khi Nha nudc thu hdi dat ap dung trén dia ban tinh Bac Ninh ban hanh kém
theo Quyét dinh s 52/2025/QD-UBND, ngay 01/11/2025 ctia UBND tinh;

[19] Quyét dinh sb 30/2026/QD-UBND ngay 08/5/2026 ciia UBND tinh Bic
Ninh Stra d6i, b sung khoan 5 diéu 11 ctia Quy dinh mot s6 ndi dung vé bodi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat 4p dung trén dia ban tinh
Bic Ninh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 11/2026/QD-UBND, ngay
17/01/2026 cua UBND tinh;

[20] Quyét dinh sb 22/2026/QD-UBND ngay 07/4/2026 cia UBND tinh Bic
Ninh vé viéc stra doi, bo sung mét sb diéu cua Quy dinh chi tiét mot sb noi
dung vé bdi thuong thiét hai vé nha, cong trinh xdy dung, vat kién trac gin
lién voi dat va mire bdi thuong, tai san 1a cong trinh xay dung phai di chuyén
khi Nha nuéc thu hoi dat trén dia ban tinh Bac Ninh ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 52/2025/QD-UBND, ngay 01/11/2025 va Quyét dinh sd
16/2026/QD-UBND ngay 11/02/2026 ciia UBND tinh Béc Ninh.
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