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TOM TAT

Trong nhitng n&m vira qua, tién d@ thuc hign nhigu du &n xay dung trén dia ban
TP.HCM kéo dai so thivi gian thuc hign du kign ban ddu, trong sd da, vrdng méc lan
nhét & khau giai phong mét bing (GPMB). Mac db, cor quan quén Iy nha nudc cac
cép dd ban hanh hang loat chinh sach, van ban huang dan dé gigm bét vudng méc
cho cing tac gidi phang mét biing trén dia ban. Tuy nhign, cac chinh sach nay van
con nhigu bét cap, ton tai, chua dap tng due nguyén vong, mong mudn ciia ngudi
dan, dc bigt [ mic gig bai thuang thit hai va dn dinh di séng, sén xuét ciing nhu
gidi quyst triet dé cac van dé lien quan cham tré tién do gigi phang mét bing.
Nghign ciru nay hudng dén viec xac dinh cac yéu tif anh hudng dén céng tac dén bo,
giai phng mat bang cac du &n xdy dung sir dung ngudn van ddu tr cong trén dia
ban TPHCM. Nghien cru duge tiéh hanh vai cac dai tegng tir cac don vi Ban Quan ly
dur &n (BALDAY), chi dau tur, Ban Béi thudmg gidi phang mét béng (BBTGPMB), cac co
quan quan Iy nha nude (OLNN), chinh quyén dia phrong (CRDP) va mat sd nguii
dan cd tai san thugc dien giai phang, mat bang truc thuc dia ban TRHCM. Dit ligu
thu vé 238 bang khéo sat hop 18, céc yéu td duge xep hang theo mire di quan trong
va sau dd tiéh hanh phan tich nhan ta khéam pha (EFA). Ket qua ca 32 yéu td duge
nham thanh bay nhan t& chinh &nh huang dén cing tac dén bu, gigi phang mét bing
bao gdm: ) Y&u td td chirc thu hign; 2) Y8u td tai chink; 3) Yéu td cng ddng; 4)
Yéu téf chinh séch phap ly; 3) Yéu td dic diém dan cu; B) Yéu td van dung chinh
séch; va 7) Yéu td nang lyc, kinh nghiém. Ket qué nghién ciu da xéc dinh duge céc
yéu td tac dang dén cang tac dén b, giai phong mit bing cac dy an xay dung st
dung ngudn vain ddu tu cong trén dia ban TPHCM, gidp céc don vi lign quan ca gic
nhin tdng quét, tir dd co ke hoach. phirong an thure hign sdp tdi nhim nang cao higu
qua cong tac dén by, gidgi phang mét bang.

Tir khaa: Dén bu; gidi phang mat béng; yéu td anh hudng; vin ddu tu céng;
phan tich nhan t& kham pha (EFA).
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ABSTRACT

In recent years, the implementation progress of many construction
projects in Ho Chi Minh City has been longer than expected, among them,
the biggest problem is site clearance (GPMB). Although state agencies
have issued many policies and guiding documents to reduce site
clearance obstacles, these policies still have many shortcomings and do
not afford people demand, for example the price of compensation for
damage and living. the problems related to delay the clearance schedule.
This study determines the factors affecting the compensation and site
clearance of construction projects using public investment in Ho Chi Minh
City. A survey questionnaire is designed to collect data from the Project
Management (BOLDA), the investor, the Compensation and Land
Clearance Board (BBTGPMRB). the state agencies (LLNN) and some people
with house in the area of clearance in Ho Chi Minh City. 236 valid
responses were received, the factors are ranked according to level of
influence and then using exploratory factor analysis (EFA). As a result, 32
factors are grouped into seven main factors affecting compensation and
site clearance, including: I) Organizational factors; 2) Financial factors;
3) Community factar; 4) Legal policy factors; 5) Resident characteristics
factor; B) Policy implementation factors and 7) Capahility and experience
factors. The results have identified the factors affecting the
compensation and site clearance of construction projects using public
investment in Ho Chi Minh City, helping the stakeholders have an overview
so that they are able to plan to improve the efficiency of compensation
and site clearance in the future.

Key words: Compensation; site clearance; influencing factors; public
investment; exploring factor analysis (EFA)



GIGI THIEU

Trong nhiing nam qua, linh vuc xay dung & nudc ta da c6 budc
chuyén minh 16n, phat trién mai ca vé s6 luong, chat lugng va quy
mo, da c6 hang chuc du an trong diém quéc gia do nha nudc truc
ti€p dau tu va quén ly nhu: cong trinh thay dién, thay lgi, néng
nghiép, céng nghiép, ha tang ky thuat,... véi téng muc dau tu
hang chuc ty déng. Nhiéu du an 16n do nha nudc dau tu thu héi
hang trdm ha, phai di chuyén hang nghin hé dan, qua trinh thu héi
dat, gidi phéng mat bang gap nhiéu kho khan.

Gidi phdng mat bang la qua trinh nha nuéc thu hoi dat thuc
hién di doi nha ctra, cay c6i va cac céng trinh xay dung trén phan
dat nhat dinh ca té chic, ca nhan, ho gia dinh sir dung dat dé
chuyén giao cho chi du an (Cha dau tu). Sau d6 chu du an sé boi
thudng cho viéc di doi cac d6i tugng gan lién vai dat nhu nha &,
céng trinh xady dung trén dat, cay c6i hoa mau,...tra lai mat bang
dé thi cong xay dung céng trinh [1].

TONG QUAN

Trong ndm 2021, TP.HCM dat ky vong sé hoan thanh va dua
vao khai thac nhiéu céng trinh ha tang giao théng trong diém, cap
béach. Tuy nhién, nhiéu du an dang phai tam diing thi céng trong
thai gian dai do vudng gidi phdng mat bang, tham chi da phai diéu
chinh két thdc du an.

Chi riéng ndm 2021, TP.HCM c6 412 du &n trong diém chuyén
ti€p dau tu trung han giai doan 2015 - 2020 sang giai doan 2021 -
2025, trong sO d6 hau hét dy an lién quan dén van dé giai phong
mat bang. Ban Chi dao gidi phdng mat bang Thanh phé thudng
xuyén chu tri lién nganh hop xem xét, gidi quyét cac ndi dung
vudng méc, béo cdo dé xuit Uy ban nhan dan Thanh phé giai
quyét, chdp thuan diéu chinh b8 sung kip thdi nhiéu co ché, chinh
sach phu hgp thuc té. Dong thoi, Ban Chi dao gidi phdng mat bang
Thanh phé ciing da phéi hgp Lién nganh t6 chiic nhiéu cudc hop
kiém diém cong tac dén bu, gidi phong mat bang truc tiép kiém tra
cac du an trong diém, nham dén déc ti€én dé va kip thai gidi quyét
tai chd nhiéu noéi dung vuéng mac trong viéc ap dung co ché,
chinh sach béi thuong, hé trg tai dinh cu. Song, budc dau co hiéu
qua dang ké nhung van khong gii quyét dugc hét cac vudng mac
dan dén phai diéu chinh thiét k&, tham chi bao cao két thuc du an.
Ngay 10/11/2021, H6i déng nhan dan TP.HCM da théong qua t&
trinh vé diéu chinh ké hoach dau tu céng trung han 2016 -
2020. Theo t& trinh dugc thong qua cé 153 du an va 1 chuong trinh
dau tu cdng giai doan 2016 - 2020 phai diéu chinh vén. Trong do,
giam hon 1.569 ty dong cho 26 du an va 245 ty déng cho 1 chuong
trinh do vuéng dén bu, gidi phdng mat bang, khéi lugng thuc hién
va quyét toan gidm so vai ké hoach [2]. Diéu nay dang bao déng
tinh trang kéo dai thoi gian thuc hién dy an do tién do dén bu, gidi
phdéng mat bing gay tén that ndng né dén qua trinh xay dung.

Mot s6 cong trinh nghién ctu da duoc tién hanh trén mét sé
quéc gia dé xac dinh cac yéu t6 &nh hudng dén cong tac dén bu, gidi
phong mat bang: Jothi Saravanan Thiyagarajan va céng su (2020) da
nghién clu vé cai thién diéu kién kinh té clia cac khu vuc bi anh
hudng bai dy an: Nghién cttu dién hinh vé tai dinh cu va phuc héi &
An 6. Qua trinh phan tich da cho théy ring diéu kién tai khu tai
dinh cu la mét trong nhing yéu t6 quan trong dam bao chat lugng
cudc séng ngudi dan sau giai phéng mat bang [3]. Aboda va cong su
(2019) da phan tich hau qua kinh té xa hoi clia dich chuyén va tai
dinh cu: Mét trudng hop trong ké hoach phat trién dy 4n nha may
loc dau tai khu vuc Albertine ctia Uganda, bang cach st dung phan
tich cac dir liéu qua khdr, cac yéu t6 nhu “Chi phi boi thuong va anh
hudng san xuat luon la moi quan tam cla ngudi dan trong khu vuc
anh hudng du &n [4]. Ngoai ra, yéu t6 “di chuyén chd &” ciing phan

nao anh hudng dén tam ly dan cu trong viing. Amarender Reddy va
cdng sy (2018) nghién ctru vé tai dinh cu khong tu nguyén nhu mét
ca héi cho phat trién trong trudng hgp clia ngudi tai dinh cu d6 thi &
thj tran Tehri [5]. Cac nha nghién cdu da dua ra cac yéu t6 anh hudng
quan trong dén céng tac béi dén bu, gidi phdng mat bang la “Gia
boi thudng thap va thudng cham tré khéng dam béo thu nhap, an
sinh xa hoi cho ngudi dan khu vuyc”. Bén canh d6, Nikuze va cong su
(2019) da phan tich cac tac dong sinh ké clia cac du an tai phat trién
dé thi va gidm nhe rdi ro thién tai gy ra, doi véi cac ho tai dinh cu bj
anh hudng, cu thé |3 “Cai thién sinh ké, su lua chon vi tri khu tai dinh
cu khéng dugc thong qua ngudi dan” [6]. Bén canh d6, Nghién cliu
cla Frank Vanclay va (2017) “Di ddi va tdi dinh cu do du én gay ra: tu
rdi ro nghéo d6i dén ca hoi phat trién”. Nghién ctiu nang cao cac van
dé chinh d6i mat véi thuc tién tai dinh cu trong nhing diéu kién du
an va tién hanh tai dinh cu lién quan; nhiing gi cau thanh boéi thusng
thich hop; sinh ké c6 thé dugc phuc héi hodc céi thién; vai trd cla
chia sé Igi ich va gia tri chia sé la gi; va lam thé nao tai dinh cu thuc
hién c6 thé dugc cai thién” [7]. Jessica Chu (2015) da thuc hién
nghién ctiu “Mua dat quy mé 16n, di doi va tai dinh cu & Zambia”, két
qua cho thay céng déng khéng dugc hoi y kién va tham gia vao cac
qua trinh ra quyét dinh quan trong trudc khi quyét dinh cho su thay
thé cia ho da &nh huéng I16n dén viéc thu hoi dat cda nha nudc [8].
Mot nghién ctiu khac Oruonye va cong su (2012) danh gia tdc dong
kinh t€ xa héi clia dé &n tai dinh cu do phat trién dé thi gay ra trong
cac thanh phé & Nigeria: Mét nghién ctu dién hinh vé Nyamusala -
Xay dung dudng ATC & Jalingo Metropolis,Bang Taraba, cu thé cac
yéu t6 dugc dua ra “sy tham gia clia nhitng ngudi bi anh hudng vao
qua trinh ra quyét dinh; Tai dinh cu kém hiéu qua; Chinh sach va tha
tuc thoa dang” [9].

Van dé lién quan dén cong tac dén bu, gidi phdng mat bang
cling dugc tién hanh & mét s6 nghién cliu trong nudc, Nguyén Van
Tudn va cong su (2020) da nghién ctiu vé “Hoan thién céng tac giai
phong mat bang tai TP Cao Lanh, tinh Béng Théap” [10]. Bang
phuong phéap phan tich thu thap sé liéu (s liéu tha cap, s6 liéu so
cap), sau d6 téng hgp phan tich danh gia, cac nha nghién ciiu da két
ludn cac yéu t6 anh hudng: "Lap quy hoach con nhiéu bat cap; t6
chuc thuc hién con cham, chua linh hoat; xac dinh nguén géc dat;
1ap hé sa béi thudng, héi déng béi thudng con thiéu sét, sai lech; bo
may thuc hién boi thudng, giadi phong mat bang chua céng khai,
nhat quan". Do do, can kién toan bo may nha nudc, tang cudng tinh
minh bach, cong khai trong thuc hién du an. Tran Nguyén Phuang
Minh (2019) da nghién ctiu vé “Cac yéu té anh hudng dén suc hai
Idbng clia ngudi dan trong viéc béi thudng, gidi phéng mat bang:
Nghién ctu tir du an Nang cap, cdi tao dudng va lap dat hé thdng
thodt nudc tai dudng Tran Binh Trong, Phudng 1, Quan 10, TP.HCM”
[11]. Nghién ctu tién hanh kiém dinh, thang do, phan tich nhan t&
kham pha EFA va phan tich hoi quy tuyén tinh xac dinh méi quan hé
clia cac yéu t6 tac déng dén sy hai long ctia ngudi dan déi véi du én
bao gém: “Gia boi thudng; chinh sach béi thudng, hd trg va téi dinh
cu; Tai dinh cu; Sy dong cam; Chuyén déi nghé nghiép; Nang luc
phuc vy; cudi cung la yéu t6 do tin cay”. Bén canh d6, TS.Nguyén
Lién Huong va cong su (2017) véi dé tai “Mot s6 bién phap day
nhanh tié€n dé béi thudng, ho trg va tai dinh cu trong giai phong mat
bang trén dia ban TP,HCM” [12], nghién ctu, tim hiéu thuc trang,
thuan lgi ciing nhu kho khan trong qua trinh thuc hién cong tac giai
phdng mat bang va dé xuat mét sé giadi phap hoan thién cong tac
boi thudng, hé tro tai dinh cu khi thuc hién cac du an trén dia ban TP
Ha Noi. Két luan dua ra mét s6 khuyén nghi tang cudng hiéu qua su
dung tién dén bu giadi phong mat bang ctia ho gia dinh. M6t nghién
cttu khéc ctia PGS.TS Béang Thi Xuan Mai (2016) vé “Mot s6 van dé
can lam ré xung quanh cong tac dén bu, giai phong mat bang” [13].
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NGHIEN CUU KHDA HOC

Nghién ctu qua céc s6 liéu du an, chinh sach phap luat ban hanh
cho thay céc yéu t6 anh hudng: "Ngudn géc dat phuc tap; quan ly
dat dai chua chat ché; thiéu quy dat xay dung Khu tai dinh cu; gia boi
thudng chénh léch xa so véi thuc té”.

Nh{ing nghién ctiu trén cho thdy viéc xac dinh cac yéu t6 gay
anh huéng dén cong tac dén bu, gidi phéng mat bang van chua
dua ra dugc ké hoach, phuang an cu thé. Bang viéc hé théng hoa,
lam ré nhing co s& ly luan chung vé céng tac dén bu, giai phong
mat bang, nghién ctru nay gidp nhan dang, xép hang va danh gia
cac nhan t6 quan trong anh hudng dén céng tac dén bu, giai
phéng mat bang nham dat két qua kha quan trong cac du an sap
t6i. Diéu nay cling dugc xem la co s& cho cac bén thuc hién dy an
c6 thé nhin nhan lai va xem xét |én k& hoach phu hgp nhdm nang
cao hiéu qua trong céng tac dén bu, giadi phong mat bang.

PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Dua trén su tim hiéu tU cac nghién cdu trudc, cac bai béo
khoa hoc trong va ngoai nuéc, cung véi viéc tham khao y kién
cac chuyén gia trong nganh, bang cau héi trdc nghiém dugc
thanh lap bao gém 48 yéu t6 anh hudng dén céng tac dén bu,
gidi phong mat bang. Thang do Likert 5 muic d6 dugc st dung
dé danh gia cac muc dé tu 1 (khéng anh huédng) dén 5 (dnh
hudng rat 16n). K&t qua kiém dinh hé sé Cronbach’s Alpha clia
toan bé muc héi cho thay cé 43 yéu t6 dat yéu cau (nam trong
khoang tir 0.6 dén gan bang 1). Nam bién dugc xac dinh cé hé
s6 tuong quan bién téng < 0.3 nén da dugc loai bd [14]. Nhu
vay, thang do ludng vdi 43 yéu t6 anh hudng con lai dugc xac
dinh la phu hop.

DGi tugng thuc hién bang khéo sét la nhiing ngudi da cé thoi
gian tham gia vao céng tac dén bu, gidi phdng mat bang, c6 s6
nam kinh nghiém ti dudi 3 dén trén 10 nam, da va dang tham gia
thuyc hién cac du an xdy dung nguén vén dau tu cong tai TP.HCM
cling nhu mét s6 ngudi dan khu vuc anh hudng dy an. Dir liéu
dugc thu vé theo phuong phép ldy mau thuan tién. Bang khao sat
dugc gui dén cac déi tugng hién dang hoat déng trong linh vuc
xay dung thudc cac don vi Ban Quan ly du an, cha dau tu, Ban Béi
thudng giai phéng mat bang, cac co quan quan ly nha nudc chinh
quyén dia phuong truc thuéc TP.HCM va mét sé ngudi dan c¢o tai
san thudc dién gidi phdng, mat bang théng qua hai phuang thic:
truc ti€p (phong van/gdi ban cing) va gian ti€p (gui dudng link
biéu mau). D{t liéu phan tich trong nghién clu bao gém dir liéu
khao sét clia cac bang cau hoéi, dugc tién hanh trén dia ban TP.HCM
trong khodng thai gian cho phép.

Phuong phép tuong quan xép hang spearman dugc st dung
dé xép hang cac yéu t8 &nh hudng dén céng tac dén bu, giai
phéng mat bang va phuong phap phan tich nhan t6 kham pha
EFA (Exploratory Factor Analysis) giup xac dinh cdc nhém nhén t6
anh hudng. Phan mém SPSS 22.0 va Microsoft Excel la 2 céng cu
duoc dung dé phan tich va xt ly di liéu.

KET QUA NGHIEN cUU

Dt liéu thu thap tir khdo sat dugc xtr ly phan tich thong ké dua
trén gia tri trung binh cdng cla 43 yéu t6 anh hudng dén cong tac dén
bu, gidi phéng mat bang, két qua cho thay tat ca cac yéu t6 déu co
muc d6 quan trong dén déi tugng nghién ctu (I6n hon 3.0). Xép hang
cac yéu té theo muic d6 quan trong dugc thé hién cu thé trong Bang 1.

Bang 1. Bang xép hang cac yéu t6 dnh huéng cong tac dén bu, gidi phdng mét bang

. o R Ban Quan ly du an Co quan e a
II:‘:’T\ Mb ta Tong cong vaBanBTGPMB | QLNN,cQpp | 9udidan
Mean Rank Mean Rank Mean | Rank | Mean | Rank

s Phong tuc tap quan va tinh cach cia nguai dan dia 4,708 1 4,634 ) 4676 1 4,841 1
phuong
Long tin clia ngudi dan déi véi viéc thu héi dat, boi

6 | thusng GPMB d& thuc hién du 4n du tu cong 4661 |2 4677 ! 4649 | 21 46521 6
Chinh sach dén bu d6i véi cac hé san xuat, kinh

c3 doanh pht hgp (ddm béo can d6i thu nhap trudce 4,576 3 4,516 6 4,527 6 4,710 3
va sau khi di doi)
Cac phuc Igi xa hoi bu dap cho ngudi dan bi anh

(@) hudng (mién giam thué, hoc phi, st dung dién 4,542 4 4,581 3 4,541 5 4,493 17
mién phi,...)

c7 SL;I.phAu hqp, qu;f hoiach véi diéu kién kinh té - xa 4534 5 4,495 7 4,486 7 4,638 7
hoi, tdp quan cla dia phuaong

A6 | Gidi quyét dan thu, khiéu nai kip thdi va dut diém 4,517 6 4,462 10 4,419 10 | 4,696 5

A2 Cac quy dinh va chinh sach béi thudng, GPMB 4,492 7 4,430 12 4,554 4 4,507 15

E3 )I?jféatm dugc thanh tra, kiém toan dinh ky va dot 4,492 7 4527 4 4338 15 4,609 9

B2 g;gr:en bu thap so véi gid thi truong cung thoi 4,487 9 4473 8 4473 8 4522 14

Al Cac quy dinh va chinh sach tai dinh cu 4,462 10 4,344 16 4,581 3 4,493 18
Ngugi dan thay d6i lap trudng (d6ng y sang khéng

Ci déng y) khi bi tac déng tir nhiing ngudi xung 4,441 11 4,462 9 4,432 9 4,420 28
guanh (ngudi than, ban bé, hang xém)

A7 Z‘d;gﬁ”g chéo quy hoach clia cac cap chinh 4436 | 12 4,333 17 4405 | 11 | 4609 | 10

A5 Chvlnh‘usach khen thudng ngudi dan sém ban giao 4415 13 4,441 1 4,365 13 4,435 2
mat bang

D1 Ty lé dat phi ndng nghiép (thd cu, thd vuan,...) 4,407 14 4,409 13 4,392 12 4,420 27
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. o R Ban Quan ly du an Co quan i ga
:.Zl:\ Mb ta Tong cong vaBanBTGPMB | QLNN,cQpp | N9uoidan
Mean Rank Mean Rank Mean | Rank | Mean | Rank
chiém phan I6n dat GPMB
p3 | Dongid datdénbu cao anh hudng chi phithuc 4394 | 15 4,398 15 | 4243 | 19 | 4551 | 12
hién du an
C10 | Mat do dan cu cla khu vuc thuc hién du an 4,390 16 4,527 5 4,351 14 4,246 32
Ngan sach chi tra cho viéc béi thuong, GPMB cua
B du an phan b6 cham, thiéu so véi ké hoach 4,360 7 4312 18 4,243 20 4551 13
A4 L':: pht hgp cda van ban phap luat so vai thuc 4314 | 18 4,258 19 | 4257 | 18 | 4449 | 21
Trinh d6 chuyén mén, ky ndng, kinh nghiém cda
E1 ngudi thuc hién béi thudng, GPMB 4,284 19 4,215 20 4,162 21 4,507 16
gg | inhminhbach trong qué trinh thuchiéndudnd |, g0 | 5, 4215 21 4284 | 17 | 4362 | 31
cac khau, cac cap
C9 | Tamly ngai di chuyén ché & 4,275 21 4,398 14 4,324 16 4,058 36
Kinh nghiém uéc tinh ngan sach danh cho céng
B5 | tac béi thudng, GPMB dé 1ap ké hoach vén thuc 4,237 22 4215 22 4,041 25 | 4478 | 19
hién dén bu
Thai gian thuc hién GPMB kéo dai qua lau (= 02
B4 nam) nhung chua cé quy dinh diéu chinh don giad 4,220 23 4,043 2 3,973 27 4725 2
Be | ViPhamtrongdinhgid, ap dongid dénbulamkéo | (g, | 5, 4,108 24 | 4068 | 22 | 4435 | 24
dai thai gian thuc hién du én
Cong déng dan cu dugc tham gia lay y kién trudce
E11 khi ra cac quyét dinh vé GPMB 4,157 25 4,011 27 3,838 30 4,696 4
D3 Nguon goc dat khong ré rang 4,131 26 4,000 28 4,041 24 4,406 30
Su phéi hgp ctia don vi quan ly du an va don vi
E7 thuc hién bdi thusng, GPMB 4,076 27 4,011 26 4,041 23 4,203 33
gg | HOtrdg cacthu tucxin phép sta chia, xay mdi, di 4051 | 28 4118 23 | 4041 | 26 | 3971 | 38
dai déng ho dién, nudc
E13 3‘; f;;':h xacva cap nhap kip thoi so licu kiem ke, |, ., 29 3,903 30 3892 | 28 | 4420 | 25
D2 Ranh gigi dat gitta cac hé lién ké khéng rd rang 4,047 30 3,925 29 3,797 31 4,478 20
E19 Du an c6 dién tich st dung dat I16n 4,017 31 3,849 31 3,838 29 4,435 23
gro | VItkhutéidinh cusovaikhuvuctrung tam noi |, o, | 35 3,839 32 | 3730 | 33 | 4565 | 11
& c, noilam viéc,...
ChU d4au tu khéng tich cuc, cham tré trong viéc té
E4 chiic dén bi, GPMB cham tré 3,979 33 3,742 35 3,689 35 4,609 8
g14 | Khdnang diéu phoi, quan hé cia Cha dau t véi 3958 | 34 3,79 34 | 3730 | 32 | 442 ]| 26
cac co quan quan ly tai dia phuong
Diéu kién cg s vat chat, ha tang ky thuat tai Khu
E20 tai dinh cu day du, ddm bao nhu cau ngudi dan 3:826 35 3.806 33 3622 37 4072 35
Chinh sach quan tam, tham hoi sau khi thuc hién
A9 boi thusng, GPMB 3,775 36 3,419 39 3,622 38 4,420 29
Cong tac cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi
E16 dat thuc hién quyét doan, triét dé 3,758 37 3,656 38 3,581 39 4,087 34
E9 Kho\khan trong viéc xac dinh ngudi nhan tién boi 3716 38 3699 37 3703 34 3754 40
thudng
Tinh than trach nhiém, tuan tha quy dinh phap
E5 lut clia can bo thuc thi kiém ké, kiém dém, lap 3,657 39 3,720 36 3,635 36 3,594 | 42
phuong an dén bu
g2 | SMhotigctacaquanquanlynhanudctrongviec | 5., | 4 3,409 40 | 3311 | 40 | 398 | 37
gidi quyét vudng mac, phat sinh
Téng két rat kinh nghiém vé cong tac béi thudng,
E18 GPMB sau khi du 4n hoan thanh 3,381 41 3,258 42 3,081 43 3,870 39
E15 Cf)ng tac tuyén truyén, van déng ngudi dan trong 3356 2 3280 a1 3203 a 3623 M
vung GPMB
g2 | Ifinh 6 chuyénmon, ky ning, kinh nghiém cta 3203 | 43 3,237 43 | 3122 | 42 | 3246 | 43
Ch dau tu
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Yéu t6 “Phong tuc tap quan va tinh cach cda ngudi dan dia
phuong” xép hang 1 (Mean = 4,708). Khi thuc hién dy an can quan
tdm dén phong tuc tap quan, tinh cach ngusi dan dia phuong dé
hiéu dugc tdm tu, nguyén vong clia ngudi dan. Tu d6, c6 phucng
an van déng cho phu hgp. Nhu vay sé lam tang tinh kha quan, hiéu
qué trong thuc hién van dong, gidi phéng mat bang.

Yéu t6 “Long tin cla ngudi dan déi véi viéc thu héi dat, boi
thudng GPMB dé thuc hién du an dau tu cdng” xép hang 2 (mean
= 4,661). Niém tin ngudi dan trong cac du &n nguén von dau tu
coéng rat quan trong, khi c6 niém tin vao chinh quyén, nha nudc thi
ngudi dan sdn sang déng y ban giao mit bang trudc dé thi cong,
sau d6 bd sung thi tuc dén bu. Yéu té nay phan anh day du va
khach quan qua trinh van déng ngudi dan ban giao mat bang.

Yé&u t6 “Chinh sach dén bu d6i véi cac hé san xuat, kinh doanh
phu hop (dam bdo can doi thu nhap trudc va sau khi di di)” xép
hang 3 (Mean = 4,576). Ngudi dan luén quan tam van dé kinh té
gia dinh trudc khi dong y ban giao mat bang thyc hién dy én. Do
d6, nha nudc can cé chinh sach dén bu théa dang, ddm bao duoc
thu nhap trudc va sau thuc hién giai phong mat bang.

Yéu t6 “Cac phuc Igi xa hoi bu dap cho ngudi dan bi anh hudéng
(mién giam thué, hoc phi, sir dung dién mién phi,...)” xép hang 4
(Mean = 4,542). Cac phuc lgi xa hoi di kém giup ngudi dan cdm

Bang 2. T6ng phuang sai gidi thich clia céc thanh t8

thay dugc quan tam, ho trg dén doi song. Trén tinh than do, ho da
manh dan tng ho trién khai thuc hién du an.

Yéu t6 “Su phu hop quy hoach véi diéu kién kinh té - xa hoi, tap
quéan cla dia phuong” xép hang 5 (Mean = 4,534). Qua trinh khao
sat l1ap quy hoach, du &n can quan tam sau sic dén su phu hop
diéu kién kinh té€ - xa hdi, tdp quan cla dia phuong. Da gép moét
phan vao viéc ddy nhanh tién d6 dén bu, giadi phong mat bang.

Bén canh do, 43 yéu t6 anh hudng trén cling dugc tién hanh
vGi phép phan tich nhan t6 kham pha (EFA) nham xac dinh cac
nhém yéu t6 anh hudng dén cong tac dén bu, gidi phdng mat
bang. Kiém dinh KMO (Kaiser - Mayer - Olkin) va Bartlett's Test of
Sphericity dugc thuc hién trudc tién dé kiém tra sy phu hgp cda dir
liéu. K&t qua phan tich cho thdy chisé KMO 1a 0.890 > 0.5, diéu nay
chiing té dir liéu dung dé phan tich nhan t6 1a hgp ly. Két qua kiém
dinh Bartlett’s la 3503,667 v&i muc y nghia Sig. = 0.000 < 0.05, cho
thady cac bién tuong quan véi nhau va thoa diéu kién phan tich
nhan t6. Phan tich EFA dugc thuc hién véi 43 bién quan sat va
dugc rat gon bang phuong phap phan tich thanh té chinh (PCA)
vGi phép quay Varimax. Sau 5 lan phan tich da loai bé dugc 11
nhan t6 vi hé s6 tai nhan t6 khdng dam bao dugc mic y nghia thuc
tién clia phép phan tich (< 0.05). Két qua phan tich dugc thé hién
qua cac bang 2 va 3.

Component Initial Eigenvalues Rotation Sums of Squared Loadings
Total % of Variance Cumulative % Total % of Variance Cumulative %

1 7,914 24,730 24,730 7,094 22,167 22,167
2 4,622 14,444 39,174 3,061 9,565 31,732
3 2,211 6,910 46,084 2,303 7,197 38,929
4 1,565 4,891 50,974 2,131 6,661 45,589
5 1,206 3,769 54,743 1,908 5,962 51,551
6 1,083 3,383 58,126 1,873 5,854 57,406
7 1,052 3,288 61,414 1,283 4,009 61,414
8 0,935 2,921 64,335

9 0,920 2,876 67,211

10 0,879 2,748 69,959

11 0,801 2,503 72,462

12 0,756 2,363 74,825

13 0,720 2,249 77,074

14 0,670 2,094 79,168

15 0,652 2,038 81,206

16 0,599 1,872 83,078

17 0,549 1,715 84,793

18 0,489 1,527 86,320

19 0,473 1,478 87,798

20 0,467 1,458 89,256

21 0,433 1,352 90,608

22 0,396 1,237 91,845

23 0,358 1,120 92,965

24 0,338 1,058 94,023

25 0,327 1,022 95,045

26 0,296 0,925 95,970

27 0,266 0,831 96,801

28 0,252 0,788 97,589

29 0,228 0,714 98,303

30 0,216 0,674 98,976

31 0,185 0,578 99,554

32 0,143 0,446 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.
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Rotated Component Matrix®

Component

4 5 6 7

E18 0,856

E15 0,823

E12 0,788

E9 0,782

E4 0,754

E19 0,729

E6 0,724

E14 0,716

E20 0,709

E13 0,705

E16 0,678

B2 0,700

B3 0,679

B1 0,649

B5 0,595

B4 0,589

B6 0,448

a3 0,687

c8 0,651

7 0,619

2 0,497

Al

0,891

A2

0,879

Cc10

0,727

9

0,626

D1

0,424

A4

0,786

A9

0,567

A6

0,490

A5

0,480

E2

0,634

E1

0,465

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 9 iterations.

T4t ca 32 bién déu c6 hé so6 tai nhan t6 (Factor Loading) 16n
hon 0.4 va dugc phan vao 7 nhém:

Nhém moét cé 11 yéu té 1a E18, E15, E12, E9, E4, E19, E16,
E14, E20, E13, E16 tuong (ing v&i “Téng két rat kinh nghiém vé
cong tac boi thudng, GPMB sau khi du an hoan thanh”, “Céng
tac tuyén truyén, van dong ngudi dan trong vung GPMB”, “Su
hé trg cla co quan quan ly nha nudc trong viéc gidi quyét
vusng mac, phat sinh”, “Khé khan trong viéc xac dinh ngudi
nhan tién béi thudng”, “Chu dau tu khong tich cuc, cham tré
trong viéc t6 chic dén bu, GPMB cham tré”, “Du &n c6 dién tich
st dung dat I6n”, “HO6 trg cac tha tuc xin phép sia chira, xay
mdi, di doi dong ho dién, nudc”, “Kha nang diéu phéi, quan hé
clia Chu dau tu véi cac co quan quan ly tai dia phuang”, “Diéu
kién co s@ vat chat, ha tang ky thuat tai khu tai dinh cu day du,
dadm bédo nhu cau ngudi dan”, “Su chinh xac va cap nhap kip
thai s6 liéu kiém ké, do dac”, “Cong tac cudng ché thuc hién
quyét dinh thu héi dat dugc thuc hién quyét doan, triét dé”.
Nhom yéu té nay thé hién qua trinh t6 chic thuc hién, do d6
dat tén cho nhém nay la nhém “Té chic thuc hién”.

Nhom hai cé 6 yéu té la B1, B3, B1, B5, B4, B6 tuong Ung vai
“Gia dén bu thdp so vai gia thi trudng cung thdi diém”, “Don gia
dat dén bu cao anh hudng chi phi thuc hién du an”, “Ngan sach chi
trd cho viéc béi thudng, GPMB cla du an phan b cham, thiéu so
vGi ké hoach”, “Kinh nghiém udc tinh ngan sach danh cho céng tac
boi thudng, GPMB dé 1ap ké hoach vén thuc hién dén bu”, “Thai
gian thuc hién GPMB kéo dai qua lau (= 02 nam) nhung chua c6
quy dinh diéu chinh don gid”, “Vi pham trong dinh gig, ap don gia
dén bu lam kéo dai thai gian thuc hién du 4n”. Nhém yéu t6 nay
thé hién cac dic diém don gia, do d6 dat tén cho nhém nay la
nhém “Tai chinh”.

Nhom ba cé 4 yéu t6 la C3, C8, C7, C2 tuong Ung véi “Chinh
sach dén bu ddi vai cac hd san xuat, kinh doanh ph hop (dam bao
can d6i thu nhap trudc va sau khi di doi)”, “Phong tuc tap quan va
tinh cach clia ngudi dan dia phuong”, “Su phu hgp quy hoach véi
diéu kién kinh té€ - xa hoi, tap quan cda dia phuong”, “Cac phuc loi
xa hoi bu dap cho ngudi dan bi dnh huéng (mién giam thué, hoc
phi, sit dung dién mién phi,...)". Nhém yé&u t6 nay thé hién cac dac
diém xa hoi, do d6 dat tén cho nhém nay la nhém “Cong déng”.
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Nhom bén ¢ 2 yéu t6 1a A1, A2 tuong tng véi “Cac quy dinh
va chinh sach téi dinh cu”, “Cac quy dinh va chinh sach béi thudng,
GPMB”. Nhom yéu t6é danh gia tac dong chinh sach nha nudc, do
do dat tén cho nhédm nay 1a nhém “Chinh sach phap ly”.

Nhom nam c6 3 yéu t6 la C10, €9, D1 tuong Ung véi “Mat do
dan cu cha khu vuc thuc hién du an”, “Tam ly ngai di chuyén
ché &”, “Ty |é dat phi ndng nghiép (thd cu, thé vuan,...) chiém
phén 16n d&t GPMB”. Nhom yéu t8 nay thé hién tinh chat dac
diém dan cu khu vuc du an, do dé dat tén cho nhom nay la
nhém “Dic diém dan cu”

Nhom sau cé 4 yéu té la A4, A9, A6, A5 tuang Ung véi “Tinh
phu hgp cha van ban phép luat so véi thuc tién”, “Chinh sach
quan tam, tham hai sau khi thuc hién béi thudng, GPMB”, “Giai
quyét don thu, khi€u nai kip thai va dat diém”, “Chinh sach
khen thudng ngudi dan s6m ban giao mat bang”. Nhém yéu té
nay thé hién cac dac diém thuc tién trién khai cac chinh sach
lién quan, do dé dat tén cho nhém nay la nhém “Van dung
chinh sach”.

Nhom bay cling c6 2 yéu té la E2, E1 tudng Ung vdéi “Trinh
dd chuyén moén, ky nang, kinh nghiém ctia nguai thuc hién béi
thudng, GPMB”, “Trinh d6 chuyén moén, ky nang, kinh nghiém
cGa Cha dau tu. Nhém yéu t6 nay thé thién trinh dé, ky nang,
kinh nghiém cta don vi truc tiép thuc hién céng tac dén bu,
gidi phdng mat bang. Do d6 dat tén nhom yéu té nay la nhom
“Nang luc - Kinh nghiém”.

KET LUAN

Muc tiéu chinh cGia nghién ctu la nham téng hgp cac yéu té
gdy anh hudng dén céng tac dén bu, giai phédng mat bang cac
du an xay dung st dung nguén vén dau tu cong trén dia ban
TP.HCM. Céc bién doc lap hay cac thang do da dugc tim ra va
trong qua trinh phan tich da xac dinh dugc muc dé quan trong
cUa cac yéu td nay. Viéc phan tich di liéu dé xép hang cac yéu
t6 nay dua trén két qua tinh toan theo phuong phap xép hang
spearman cho thay 5 yéu t6 dugc danh gia la anh huéng nhiéu
hodc rat nhiéu dén céng tac dén bu, gidi phdng mat bang la: (1)
Phong tuc tap quan va tinh cach cta nguoi dan dia phuong; (2)
Long tin clia ngudi dan doi véi viéc thu héi dat, béi thudng
GPMB dé& thuc hién du &an dau tu céng; (3) Chinh sach dén bu
ddi vai cac hé san xuat, kinh doanh phu hgp (ddm béo can déi
thu nhap trudc va sau khi di doi); (4) Cac phuc lgi xa héi bu dap
cho ngudi dan bi &nh hudng (mién giam thué, hoc phi, sir dung
dién mién phi,...) ;(5) Su phu hgp quy hoach véi diéu kién kinh
té - xa hoi, tap quan cla dia phuong. Ngoai ra, qua phép phan
tich EFA ciing d& xac dinh dugc 7 nhom nhan t6 anh hudng
chinh dén céng tac dén bu, gidi phong mat bang tir 32 nhan t6
ban dau, bao gém (1) T6 chuc thuc hién; (2) Tai chinh; (3) Céng
déng; (4) Chinh sach phap ly (5) Pac diém dan cu; (6) Van dung
chinh sach; (7) Nang luc - kinh nghiém. Trén co s& cac két qua
trong nghién cru nay, dé nang cao hiéu qua cong tac dén bu,
gidi phéng mat bang va han ché tac déng dan dén kéo dai thai
gian thuc hién du an, mot s kién nghi dugc dé xuét nhu sau:

Thi nhat, Cha dau tu va co quan quan ly nha nudc can phdi
hgp céac don vi quan ly dia phuang dé ndm ré phong tuc tap
quan va tinh cach clia ngudi dan dia phuong. T d6 dé xuat quy
hoach du an phu hgp véi thuc tién.

Tha hai, tang cudng long tin ctia ngudi dan déi véi viéc thu
hoi dat, boi thudng GPMB dé thuc hién du an dau tu cong bang
cach tang tinh minh bach, cong khai du an ciing nhu giai quyét
triét dé cac vudng méc, khi€u nai trong qua trinh thuc hién,
dam bao su hai long nguci dan trong du an.
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Thi ba, bé may nha nudc can nhin nhan, diéu chinh chinh
sach dén bu d6i véi cac hé san xuét, kinh doanh phu hgp (dam
bado can d6i thu nhap trudc va sau khi di doi). Qua do, giai
quyét dugc tam tu nguyén vong ngudi dan tai cac vung do thi
I6n, thu nhap chinh bang viéc kinh doanh, san xuat. Péng thai,
can xem xét cac yéu t6 diéu chinh don gia cho phu hgp véi thai
diém thuc hién duy an, tdng tinh khach quan trong céng tac dén
bu, gidi phong mat bang.
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