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Định nghĩa thuật ngữ 
 

Hỗ trợ Là sự hỗ trợ bổ sung được cung cấp cho những người bị ảnh hưởng  bởi 
Dự án (NBAH)- người đang bị mất đi tài sản (đặc biệt là tư liệu sản 
xuất), thu nhập, việc làm hoặc các nguồn sống - để bổ sung cho việc chi 
trả bồi thường đối với tài sản để đạt được ở mức tối thiểu là phục hồi 
đầy đủ các tiêu chuẩn sống và chất lượng cuộc sống. 

Kế hoạch đền 
bù, hỗ trợ và 
tái định cư 

Việc bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được triển khai từ các kết quả của 
Kế hoạch hành động Tái định cư, khảo sát đo đạc chi tiết, và bất kỳ 
cuộc điều tra tại hiện trường khác được tiến hành sau khi Ủy ban nhân 
dân Hải Phòng thông báo thu hồi đất. Chính sách và điều kiện của kế 
hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư có nguồn gốc từ Kế hoạch hành 
động Tái định cư, một trong những tài liệu ban đầu để chấp thuận chính 
sách đầu tư và quyết định đầu tư dự án và cũng như một phần cập nhật 
của nghiên cứu tính khả thi trong nước. Kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái 
định cư sẽ được nộp cho JICA để khẳng định sự tuân thủ đối với Kế 
hoạch hành động Tái định cư. 

Ngày khóa sổ Người bị di dời / người bị ảnh hưởng bởi Dự án (NBAH) và các cộng 
đồng địa phương sẽ được thông báo về ngày khóa sổ cho mỗi thành 
phần dự án tại cuộc họp tham vấn cộng đồng. Bất kỳ người nào di 
chuyển bất hợp pháp vào khu vực dự án sau ngày đó sẽ không được bồi 
thường và hỗ trợ theo dự án. Đều kiện bồi thường và hỗ trợ hợp pháp 
cho mỗi tài sản được xác định bằng khảo sát đo đạc chi tiết và khảo sát 
hiện trường liên quan khác sau khi có thông báo thu hồi đất. 

Khảo sát đo 
đạc chi tiết 

Việc hoàn thiện và / hoặc xác nhận các kết quả của việc kiểm kê tài sản 
thiệt hại (IOL), mức độ nghiêm trọng của các tác động, và danh sách 
các hộ BAH thực hiện trước đây trong quá trình chuẩn bị Kế hoạch tái 
định cư chính thức. 

Hợp lệ / 
Quyền lợi 

Phạm vi của bồi thường, hỗ trợ và đánh giá các biện pháp bao gồm hỗ 
trợ phục hồi thu nhập, hỗ trợ di chuyển, hỗ trợ thu nhập, tái định cư và 
hỗ trợ tái định cư đến người BAH để khôi phục lại cơ sở kinh tế và xã 
hội của họ tùy thuộc vào loại và mức độ thiệt hại của họ. 

Phục hồi sinh 
kế 

Phục hồi sinh kế đề cập đến việc đền bù cho người bị ảnh hưởng, là 
những người bị mất nguồn thu nhập hoặc phương tiện sinh kế, để khôi 
phục thu nhập và mức sống của họ bằng với mức trước khi bị di dời. 

Kiểm kê thiệt 
hại 

Quá trình kiểm đếm, vị trí, đo đạc và xác định các chi phí thay thế của 
tất cả các tài sản cố định sẽ được phục hồi hay các tác động bất lợi bởi, 



 
 

 

hoặc do các dự án. Chúng bao gồm, (không giới hạn hoặc ở trong một 
danh sách đầy đủ) đất sử dụng để ở, kinh doanh, nông nghiệp, ao hồ, 
nhà ở, quầy hàng và cửa hàng; các cấu trúc khác như hàng rào, ngôi mộ 
và giếng; cây có giá trị thương mại; và các nguồn thu nhập và sinh kế. 
Nó cũng bao gồm việc đánh giá mức độ nghiêm trọng của các tác động 
ảnh hưởng đến đất đai, bất động sản, tài sản sinh kế và khả năng sản 
xuất của người bị ảnh hưởng. 

Chi phí thay 
thế 

Là một phương pháp xác định giá trị tài sản (bao gồm cả đất đai, nhà ở, 
khả năng tiếp cận với các dịch vụ, công trình, cây trồng, vv), giúp xác 
định số tiền bồi thường đủ để thay thế tài sản bị mất, bao gồm chi phí 
giao dịch, trong đó có thể bao gồm các loại thuế, phí, vận chuyển, lao 
động. Liên quan đến đất đai và công trình, "Chi phí thay thế" được định 
nghĩa như sau: Đối với đất nông nghiệp, là giá trị thị trường của đất có 
khả năng sản xuất tương đương hoặc sử dụng nằm trong các vùng lân 
cận của đất bị ảnh hưởng, cộng với các chi phí chuẩn bị đất để mức 
tương tự như của khu đất bị ảnh hưởng, cộng với các chi phí đăng ký và 
thuế chuyển nhượng. Đối với đất ở các khu vực đô thị, đó là giá trị tiền 
chuyển nhượng của đất bằng nhau về kích thước và giá trị sử dụng, với 
các cơ sở hạ tầng công cộng và dịch vụ tương tự hoặc cải thiện hơn nằm 
trong vùng lân cận của đất bị ảnh hưởng, cộng với các chi phí đăng ký 
và thuế chuyển nhượng . Đối với nhà ở và các công trình khác, nó là giá 
thị trường của vật liệu để xây dựng một cấu trúc thay thế với diện tích 
và chất lượng tương đương hoặc tốt hơn so với những cấu trúc bị ảnh 
hưởng, hoặc để sửa chữa một cấu trúc bị ảnh hưởng một phần, cộng với 
chi phí vận chuyển vật liệu xây dựng tới các công trường xây dựng, 
cộng với chi phí nhân công và chi phí của nhà thầu, cộng với các chi phí 
đăng ký và thuế chuyển nhượng. Trong việc xác định chi phí thay thế, 
khấu hao tài sản và giá trị vật tư cứu hộ không được đưa vào dự toán, và 
cũng không khấu trừ giá trị của lợi ích xuất phát từ dự án khi định giá 
của một tài sản bị ảnh hưởng. 

Tái định cư Kế hoạch hành động Tái định cư, theo Hướng dẫn xem xét về môi 
trường và Xã hội của JICA và Chính sách hoạt động của Ngân hàng 
Word về Tái định cư không tự nguyện (OP 4.12), bao gồm việc lấy đất 
không tự nguyện mà kết quả là (i) di dời hoặc mất chỗ ở, (ii) mất tài sản 
hoặc quyền sử dụng các tài sản; hoặc (iii) mất các nguồn thu nhập, 
phương tiện sinh kế, có hoặc không có người bị ảnh hưởng phải di 
chuyển đến một vị trí khác. 



 
 

 

Nhóm dễ bị 
tổn thương 
và các những 
người chịu 
rủi ro 

Những người phải chịu đựng sự bất bình đẳng từ tác động tiêu cực của 
dự án và / hoặc ít có khả năng được hưởng các lợi ích và đền bù của dự 
án, bao gồm phục hồi sinh kế và tài sản bồi thường, khi so sánh với các 
phần còn lại của người BAH. Những người dễ bị tổn thương bao gồm 
phân biệt bởi giới tính, dân tộc, tuổi tác, khuyết tật về thể chất hoặc tâm 
thần, bất lợi về kinh tế hay địa vị xã hội, có thể bị ảnh hưởng nặng nề do 
kinh tế hoặc di dời vật chất hơn những người khác và những người có 
thể có nhiều hạn chế hơn so với phần lớn dân cư nói chung trong khả 
năng yêu cầu bồi thường hoặc tận dụng sự hỗ trợ tái định cư và lợi ích 
phát triển có liên quan. Người dễ bị tổn thương có thể là cả một nhóm 
(như một cộng đồng dân tộc thiểu số), hoặc hộ gia đình cá nhân (hộ). 
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TÓM TẮT 

Bối cảnh Dự án: 

Dựa trên “Điều chỉnh Quy hoạc tổng thể xây dựng thành phố Hải Phòng đến năm 2025 
và tầm nhìn đến năm 2050, tháng 9 năm 2009", Thành phố Hải Phòng có kế hoạch tái 
phát triển khu vực thành phố hiện có và phát triển các khu dân cư mới, các cụm công 
nghiệp ở phía bắc sông Cấm. Do các kế hoạch phát triển có quy mô lớn, tình trạng tắc 
nghẽn giao thông nghiêm trọng trong thành phố dự kiến sẽ tăng trong tương lai gần. 
Hiện nay có hai cây cầu bắc qua sông Cấm, tuy nhiên những cây cầu này có khả năng 
sẽ không đủ năng lực để đối phó với sự gia tăng lưu lượng xe trong tương lai. Cải thiện 
các đường vành đai và xây dựng cơ sở hạ tầng mới vượt qua sông Cấm là giải pháp 
khả thi cho vấn đề này. Bộ Kinh tế, Thương mại và Công nghiệp Nhật Bản đã tiến 
hành nghiên cứu khả thi sơ bộ về Dự án ĐTXD đường trục chính đô thị Hải Phòng, tại 
thành phố Hải Phòng, Việt Nam, và nộp báo cáo cho Ủy ban nhân dân thành phố Hải 
Phòng (UNBD TP Hải Phòng) vào tháng 02 năm 2014. UBND TP Hải Phòng xem xét 
báo cáo và tham khảo ý kiến với các tổ chức ODA Việt Nam để đề nghị hỗ trợ chuẩn 
bị khảo sát cho JICA để được vay vốn cho dự án. 

Phạm vi thu hồi đất và tái định cư: 

Một trong ba (3) thành phần của Dự án ĐTXD đường trục chính đô thị Hải Phòng, Dự 
án xây dựng đường vành đai 3 (tuyến đường nối từ cầu Vũ Yên đến điểm giao QL10) 
(sau đây gọi tắt là "Dự án") dự kiến sẽ thu hồi đất và tái định cư tại huyện Thủy 
Nguyên thuộc thành phố Hải Phòng. Tổng diện tích thu hồi đất được ước tính khoảng 
96,6 ha, trong đó có 7,6 ha đất thổ cư; 56 ha diện tích ruộng lúa; 16,4 ha diện tích nuôi 
trồng thủy sản; 1,7 ha diện tích đất kinh doanh, và 18,6 ha diện tích đất công cộng. 
Tổng số khoảng 1.777 hộ gia đình với 5.958 người có thể bị ảnh hưởng theo nhiều khía 
cạnh bởi dự án. Trong số này, ước tính rằng 779 hộ gia đình (hộ) sẽ bị ảnh hưởng bởi 
các dự án với sự mất mát của họ về hơn 30% diện tích đất nông nghiệp dưới tác động 
của việc thu hồi đất. 

Điều kiện kinh tế xã hội: 

Có 206 hộ gia đình bị mất đất ở, trong đó có 28 hộ gia đình bị mất một phần và 178 hộ 
gia đình sẽ bị di dời. 779 hộ gia đình sẽ bị ảnh hưởng bởi mất hơn 30% diện tích đất 
nông nghiệp dưới tác động do thu hồi đất của dự án trong khu vực tái định cư. 34 hộ 
nghèo và 176 hộ gia đình chính sách xã hội sẽ bị ảnh hưởng bởi dự án. 
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Phòng ngừa và giảm thiểu các tác động: 

Trong quá trình chuẩn bị dự án, các cuộc họp tham vấn cộng đồng với các bên liên 
quan đã được thực hiện. Dựa vào ý kiến từ sự tham gia của cộng đồng, đã có một số 
điều chỉnh trong thiết kế để giảm thiểu các tác động của việc thu hồi đất để tránh và 
giảm thiểu một số đoạn đi qua các điểm văn hoá, khu dân cư. 

Khung pháp lý và quyền lợi: 

Khung chính sách bồi thường đã được chuẩn bị dựa trên các chính sách và quy định 
hiện hành của Chính phủ Việt Nam và JICA. Mục tiêu tổng thể của chính sách tái định 
cư là để đảm bảo rằng tất cả những tài sản bị ảnh hưởng bởi dự án sẽ được đền bù bằng 
chi phí thay thế. Ngoài ra, các khoản hỗ trợ đặc biệt sẽ được cung cấp cho các hộ gia 
đình bị ảnh hưởng nặng nề, các hộ gia đình phải di dời, các hộ gia đình mất thu nhập 
và các nhóm dễ bị tổn thương để họ có thể phục hồi thu nhập và điều kiện sống tối 
thiểu bằng hoặc cao hơn so với mức trước khi thực hiện dự án. 

Tham vấn và công bố thông tin: 

Phổ biến thông tin cho người bị ảnh hưởng và các cơ quan liên quan là một phần quan 
trọng trong việc chuẩn bị và thực hiện dự án. Trong việc xác định dự án và chuẩn bị, 
việc phổ biến thông tin và tham vấn cộng đồng lần đầu được tiến hành từ tháng 04 đến 
tháng 05 năm 2015 với sự tham gia của 867 người là đại diện của các tổ chức xã hội và 
chính trị ở các phường / xã, các bên liên quan và cộng đồng của những người bị ảnh 
hưởng. Việc phổ biến thông tin và tham vấn cộng đồng lần hai được tiến hành trong 
tháng 12 năm 2015. Thông tin phản hồi và ý kiến của người dân bị ảnh hưởng cũng 
như các bên liên quan được sử dụng làm thông tin đầu vào cho việc xây dựng Kế 
hoạch hành động tái định cư này.  

Cơ chế giải quyết khiếu nại: 

Các khiếu nại liên quan đến bất kỳ khía cạnh nào của dự án sẽ được giải quyết thông 
qua đàm phán để đạt được sự đồng thuận của cả hai bên. Trong trường hợp khiếu nại, 
các hộ bị ảnh hưởng sẽ được miễn toàn bộ chi phí khiếu nại. Cơ chế bốn bước để giải 
quyết khiếu nại được thành lập và tiến hành với Bước đầu tiên tại Uỷ ban nhân dân xã 
và bước cuối cùng là tại Tòa án. Ban Quản lý dự án sẽ phối hợp với Ủy ban nhân dân 
Quận/Huyện, Trung tâm Phát triển Quỹ đất để tham gia giải đáp và đề xuất các giải 
pháp giải quyết khiếu nại.  
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Khảo sát giá thay thế: 

Khảo sát giá thay thế đã được tiến hành (i) trong quá trình chuẩn Kế hoạch hành động 
Tái định cư để xác định tổng chi phí dự kiến cho việc thực hiện tái định cư; và (ii) sẽ 
được tiến hành tại bất cứ thời điểm nào trong quá trình thực hiện Kế hoạch hành động 
Tái định cư khi có biến động trên thị trường. 

Kinh phí: 

Ước tính tổng chi phí cho thu hồi đất và tái định cư của Dự án là 
1.244.321.143.296VND (55.924.546 USD, với tỷ giá 1USD=22.250VND). 

Giám sát và báo cáo: 

Hoạt động tái định cư sẽ được giám sát và đánh giá để đảm bảo sự phù hợp với các 
hoạt động đã nêu trong Kế hoạch hành động Tái định cư bởi cả cơ quan giám sát nội 
bộ và cơ quan giám sát độc lập bên ngoài. Các hoạt động giám sát sẽ xác định tiến độ 
thực tế của dự án, khả năng thành công của Dự án, những khó khăn phát sinh, và tạo 
điều kiện để điều chỉnh việc thực hiện dự án trong thời gian nhanh nhất có thể. Cơ 
quan giám sát bên ngoài sẽ được yêu cầu nộp các kết quả giám sát định kỳ 6 tháng/lần. 
Các báo cáo giám sát sẽ được đệ trình cho Ban Quản lý dự án (PMU), và Ban QLDA 
sẽ trình cho JICA. 
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1. MÔ TẢ DỰ ÁN 

1.1 Sơ lược về Dự án 

Dự án được thực hiện tại khu vực phía bắc thành phố Hải Phòng, thành phố lớn thứ 3 
tại Việt Nam, cách Hà Nội 100km về phía đông. Dự án đường trục chính đô thị thành 
phố Hải Phòng bao gồm 03 thành phần chính, cụ thể:  

(1) Cầu Nguyễn Trãi,  
(2) Cầu Vũ Yên,  
(3) Đường vành đai 3 thành phố Hải Phòng (sau đây gọi tắt là VD3) 

Báo cáo Kế hoạch hành động tái định cư này được lập cho Dự án xây dựng đường 
vành đai 3 (tuyến đường nối từ cầu Vũ Yên đến điểm giao QL10) (sau đây gọi tắt là 
"Dự án"). Vị trí thực hiện Dự án được thể hiện trên hình 1.1-1. 

 

Hình 1.1-1 Vị trí Dự án 

 
Đường Vành đai 3 có chiều dài khoảng 13km. Tại phía bắc, điểm bắt đầu tại nút giao 
với quốc lộ 10 (QL10) tại xã Đông Sơn. Tuyến đi qua các xã Đông Sơn, Kênh Giang, 
Hòa Bình, An Lư, Trung Hà, Thủy Triều, Ngũ Lão, Phục Lễ, Phả Lễ, Lập Lễ thuộc 
huyện Thủy Nguyên. Điểm kết nối phía Nam với cầu Vũ Yên tại Km13+000 tại đảo 
Vũ Yên. Hình 1.1-2 thể hiện mặt cắt ngang đường VD3. 
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Hình 1.1-2 Mặt cắt ngang đường VD3 

 

1.2  Các phương án GPMB dự kiến 

Một yếu tố môi trường đáng kể đó là rừng ngập mặn nằm ở điểm đầu phía nam của 
đường VD3. Khu vực nuôi cá và trồng lúa ở phía sau rừng ngập mặn. Ngoài ra, các 
làng nông thôn và nghĩa trang nằm rải rác ở các khu vực trồng lúa và có một số khu 
nhà tập trung dày đặc dọc theo đường giao thông nông thôn hiện có.  
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Hình ảnh nền được sử dụng từ nguồn Google Map 

Hình 1.2-1 Các hoạt động tái định cư (Đường VD3) 

1.3 Mục tiêu của Kế hoạch hành động Tái định cư (RAP) 

Kế hoạch hành động này tái định cư (RAP) được lập dựa trên khuôn khổ pháp lý của 
Việt Nam và Hướng dẫn Môi trường và xã hội (2010) của Cơ quan Hợp tác quốc tế 
Nhật Bản (JICA) (sau đây gọi tắt là "Hướng dẫn môi trường JICA") để bổ sung bất kỳ 
khác biệt nào về chính sách giữa Chính phủ Việt Nam và JICA. RAP xác định những 
tác động bất lợi như số lượng người bị ảnh hưởng bởi dự án (BAH), các biện pháp 
giảm thiểu, chính sách đền bù và hỗ trợ khác cho người bị ảnh hưởng v.v. 

 

■ Điểm kết nối với tuyến đông – 
tây KCN VSIP 
 - Tái định cư 
 - Trạm y tế địa phương 
 - Nghĩa trang 

Khu Kinh tế Đình Vũ – Cát 

Hải (bao gồm KCN VSIP) 

■ Cánh đồng lúa 
- Tái định cư 
- Chia cắt 

■ Khu vực gần đảo Vũ Yên 
 - Nuôi cá và trồng trọt 

■ Điểm kết nối với QL10 
 - Doanh nghiệp bị ảnh hưởng 

■ Điểm kết nối với 
TL359 
 - Tái định cư  
 - Chia cắt làng xã 
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Theo Hướng dẫn Môi trường JICA, Mục 7. Tái định cư không tự nguyện của Phụ lục 1 
cho thấy rằng: "Mong muốn rằng các kế hoạch hành động tái định cư bao gồm các yếu 
tố được đặt ra trong Chính sách bảo trợ của Ngân hàng Thế giới OP 4.12, phụ lục A". 
Dựa vào các điểm nêu trên, RAP được lập dựa trên các hạng mục quan trọng sau đây: 

 Các chính sách của Chính phủ Việt Nam liên quan đến việc thu hồi đất và tái định 
cư, như Luật Đất đai, Luật Đầu tư công, và nghị định, thông tư liên quan; 

 Chính sách OP 4.12 về tái định cư không tự nguyện và tài liệu liên quan “Phụ lục 
và Tái định cư không tự nguyên” của Ngân hàng Thế giới; 

 Quyết định của UBND TP Hải Phòng về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư; 

 Thiết kế của dự án; 

 Kết quả của cuộc khảo sát kinh tế xã hội và điều tra dân số của người bị ảnh 
hưởng bởi dự án; 

 Kết quả khảo sát kiểm kê thiệt hại đối với đất, tài sản gắn liền với đất và sinh kế 
của người bị ảnh hưởng; 

 Kết quả của cuộc khảo sát giá thay thế; 

 Kết quả của cuộc họp các bên liên quan và cuộc họp nhóm tập trung với người bị 
ảnh hưởng; 

 Kết quả tham vấn với các bên liên quan chủ chốt của dự án; 

Vv 

RAP sẽ được cập nhật cho Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư sau khi có thiết 
kế kỹ thuật cuối cùng, chẳng hạn như thiết kế chi tiết, và các khảo sát sâu hơn như điều 
tra tài sản và điều tra kinh tế-xã hội, chẳng hạn như khảo sát đo đạc chi tiết (DMS) sau 
khi quyết định đầu tư dự án.  

 

2. PHẠM VI THU HỒI ĐẤT VÀ TÁI ĐỊNH CƯ 

2.1 Tác động dự kiến  

Chương này mô tả tác động tái định cư đối các hộ gia đình bị ảnh hưởng bởi việc thu 
hồi đất của dự án. Trong thời gian xem xét hướng tuyến và thiết kế, nhóm khảo sát đã 
cố gắng đặt mục tiêu đầu tiên là tránh bất kỳ loại tác động tái định cư nào có thể, và 
xem xét giảm thiểu các trường hợp tái định cư như các biện pháp thứ cấp để giảm tác 
động. Kết quả là các biện pháp giảm thiểu thích hợp được thảo luận để các tác động tái 
định cư không thể tránh khỏi phù hợp với pháp luật, quy định, chính sách và hướng 
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dẫn liên quan. Tác động dự kiến của dự án liên quan đến việc thu hồi đất và tái định cư 
được mô tả trong phần dưới đây. Thông tin chi tiết hơn về tài sản như: công trình, đất 
đai, cây lương thực, cây trồng, vv, được trình bày trong báo cáo khảo sát giá thay thế 
(Phụ lục 1) 

2.1.1 Tác động tích cực 

Đường VD3 được quy hoạch là tuyến vận chuyển kết nối từ bờ phía nam của thành 
phố Hải Phòng đến quốc lộ 10 (QL10). Mạng lưới giao thông bao gồm dịch vụ hàng 
hóa hậu cần và du lịch của con người giữa bờ nam và bờ bắc của sông Cấm dự kiến sẽ 
được cải thiện và giảm ùn tắc giao thông xung quanh khu vực. 

2.1.2 Tác động tiêu cực 

Những tác động dự kiến gây ra bởi dự án có đặc điểm và mức độ khác nhau phụ thuộc 
vào từng hạng mục, chẳng hạn như cầu, đường, và các nút giao. Dựa trên khảo sát thực 
địa bao gồm điều tra thiệt hại, điều tra dân cư, khảo sát kinh tế xã hội, vv, những tác 
động dự kiến do thu hồi đất và tái định cư của dự án được thể hiện trong Bảng 2.1-1 và 
Bảng 2.1-2Dự kiến tổng cộng 206 công trình nhà ở và các tài sản khác như cổng, hàng 
rào sẽ bị ảnh hưởng (khoảng 178 hộ sẽ phải tái định cư) và diện tích thu hồi đất của Dự 
án là 966.503 m2. Số lượng nhà bị ảnh hưởng và diện tích đất bị thu hồi có khả năng 
thay đổi do thiết kế sau này các công trình xây dựng. 
 

Bảng 2.1-1 Tác động dự kiến do thu hồi đất và tái định cư 

Số nhà/công trình bị 
ảnh hưởng 

Diện tích thu 
hồi đất Ghi chú 

206 966.503 m2 Hầu hết là đất nông nghiệp. Tuy nhiên có 
một số khu dân cư dọc theo tuyến Dự án  

 

Bảng 2.1-2 Các loại đất bị thu hồi 

Đất thổ cư 
(m2) 

Đất nông 
nghiệp 

(m2) 

Đất nuôi trông 
thùy sản  

(m2) 

Đất doanh 
nghiệp 
 (m2) 

Đất công 
cộng  
(m2) 

Tổng cộng  
(m2) 

75.960 560.116 126.456 17.000 186.971 966.503 
 

2.2 Các hộ bị ảnh hưởng 

Tổng số có 1.777 hộ gia đình và 7 tổ chức với 5.958 người sẽ bị ảnh hưởng trên nhiều 
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phương diện bởi Dự án. Trong số đó, dự kiến có khoảng 779 hộ sẽ mất trên 30% đất 
nông nghiệp do tác động của quá trình thu hồi đất. 
 

Bảng 2.2-1 Số hộ gia đình bị ảnh hưởng 

Hộ bị ảnh 
hưởng đất 

thổ cư 

Hộ sống 
cùng chủ sở 
hữu đất thổ 

cư 

Hộ bị ảnh 
hưởng đất 

nông nghiệp 

Hộ sống cùng 
chủ sở hữu 
đất nông 
nghiệp 

Các doanh 
nghiệp/ tổ 

chức bị ảnh 
hưởng 

Tổng 
cộng 

181 25 1.448 123 - 1.777 
 

2.3 Đất bị ảnh hưởng 

Nhu cầu thu hồi đất của Dự án được trình bày tại các bảng dưới đây. 

2.3.1 Đất thổ cư 

Đất ở bị ảnh hưởng dọc tuyến VD3. Các cấu trúc nhà được thể hiện trong Bảng 2.3-1 
sẽ phải thu hồi để tái định cư. 
 

Bảng 2.3-1 Tác động dự kiến đối với đất thổ cư 

TT Khu vực Phường/Xã 

Số nhà/công trình  
bị ảnh hưởng 

Diện tích 
bị ảnh 
hưởng 
(m2) 

Một 
phần 

Toàn 
bộ Tổng 

1 Huyện thủy Nguyên Đông Sơn 3 9 12 15.640 
2 Hòa Bình 6 24 30 10.540 
3 Trung Hà 0 12 12 2.100 
4 Ngũ Lão 8 79 87 28.560 
5 Lập Lễ 11 54 65 19.120 
 Tổng cộng 28 178 206 75.960 

 

2.3.2 Đất nông nghiệp  

Đất nông nghiệp bị ảnh hưởng ở khu vực dọc tuyến đường VD3. Nước mặt nuôi trồng 
thủy sản bao gồm các ao nhân tạo tại khu vực cầu Vũ Yên. Kết quả được tổng hợp tại 
Bảng 2.3-2. 
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Bảng 2.3-2 Tác động dự kiến đối với đất nông nghiệp 

TT Khu vực Phường/X
ã 

Số hộ bị ảnh hưởng   

Ảnh 
hưởng 

đất 
trồng 

lúa (m2) 

Ảnh 
hưởng 

đất nuôi 
trồng 
thủy 

sản (m2) 

Diện 
tích 
ảnh 

hưởng 
<30% 

Diện 
tích 
ảnh 

hưởng 
>30% 

Tổng 

Hộ bị 
ảnh 

hưởng 
sống 

cùng chủ 
sở hữu 

đất nông 
nghiệp 

Tổng 
số hộ 

bị ảnh 
hưởng 

đất 
nông 

nghiệp 

1 Huyện 
Thủy 
Nguyên 

Đông Sơn - - - -  - - 
2 Hòa Bình 98 97 195 82 277 86.641 - 
3 An Lư - 33 33 3 36 7.146 - 
4 Trung Hà 105 118 223 - 223 44.287 - 

5 Thủy 
Triều 97 119 216 - 216 57.360 - 

6 Ngũ Lão 139 68 207 7 214 74.374 - 
7 Phục Lễ - 6 6 - 6 10.880 - 
8 Phả Lễ 155 126 281 - 281 101.948 - 
9 Lập Lễ 75 212 287 31 318 177.480 37.456 

 Quận Hải 
An 

Đảo Vũ 
Yên - - -   - 89.000 

 Tổng số 669 779 1.448 123 1.571 560.116 126.456 
* Đất nuôi trồng thủy sản thuộc quận Hải An chỉ nằm ở bờ bắc của sông Cấm. Những khu vực sẽ được 
thu hồi bởi dự án đang tiến hành của VinGroup, do đó, các điều tra thiệt hại để xác định chủ sử dụng đất 
không được thực hiện tại các khu vực này. Nhìn chung, đất ở các khu vực đang thuộc về nhà nước, phía 
ngoài bờ sông, hoặc cho phép nuôi cá hạn chế. 
   

2.4 Công trình bị ảnh hưởng 

2.4.1 Nhà ở dân cư 

Theo thiết kế sơ bộ, Dự án sẽ ảnh hưởng tới 24.953.,73 m2 nhà của 206 hộ gia đình. 

Bảng 2.4-1 Tác động dự kiến đối với nhà ở 

TT Khu 
vực Phường/Xã 

Nhà bị ảnh hưởng 

Số hộ 
bị ảnh 
hưởng 

Diện tích (m2) 

Nhà 1 
tầng 

Nhà 2 
tầng 

Nhà 3 
tầng 

Nhà 
trên 3 
tầng 

1 Huyện 
Thủy 
Nguyên 

Đông Sơn 12 2.242 1.594,8 195 1.500 
2 Hòa Bình 30 1.936,4 160 442,5 650 
3 Trung Hà 12 445 120 320 - 



 
 

11 
 

TT Khu 
vực Phường/Xã 

Nhà bị ảnh hưởng 

Số hộ 
bị ảnh 
hưởng 

Diện tích (m2) 

Nhà 1 
tầng 

Nhà 2 
tầng 

Nhà 3 
tầng 

Nhà 
trên 3 
tầng 

4 Ngũ Lão 87 3.553,03 3.756 1.614 1.000 
5 Lập Lễ 65 2.741 1.412 1.272 - 
 Tổng cộng 206 10.917,43 7.042,8 3.843,5 3.150 

  

2.4.2 Công trình khác 

Theo kết quả điều tra khảo sát thiệt hại, các công trình khác bị ảnh hưởng bao gồm các 
công trình phụ trợ, nhà vệ sinh, bếp, sân, tường, giếng, mộ v.v. Các loại công trình này 
không phải là để ở nhưng có liên quan đến cuộc sống của người dân và sinh kế. Tổng 
hợp các công trình và vật kiến trúc bị ảnh hưởng được thể hiện trong Bảng 2.4-2. 
 

Bảng 2.4-2 Tác động dự kiến đối với các công trình khác 

TT Khu 
vực Phường/Xã 

Công trình 
1 2 3 4 5 

m2 cái m2 cái m2 
1 

Huyện 
Thủy 
Nguyên 

Đông Sơn 316 - 465 10 61,8 
2 Hòa Bình 1.021,5 60 294 100 150 
3 Trung Hà - - - - - 
4 Thủy Triều - 40 - - - 
5 Ngũ Lão 1.950 - 2.127 12 376 
6 Phả Lễ - 10 - - - 
7 Lập Lễ 1.606 102 534 1 363 
 Tổng cộng 4.893,5 212 3.420 123 950,8 

Ghi chú: 

1 = Công trình phụ trợ (bếp,nhà vệ sinh...) 

2 = Mộ 

3 = Tường rào 

4 = Giếng 

5 = Bể nước 

 

2.5 Lúa và cây trồng 

Theo kết quả điều tra khảo sát thiệt hại, các loại cây bị ảnh hưởng được ghi nhận bao 
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gồm lúa và các loại cây ăn quả. Số lượng cây bị ảnh hưởng được tổng hợp trong Bảng 
2.5-1. 

Bảng 2.5-1 Tác động dự kiến tới lúa và cây trồng 

TT Khu vực Phường/Xã Lúa 
 (m2) 

Cây 
(số cây) 

1 Huyện Thủy Nguyên Kênh Giang - - 
 Đông Sơn - 126 

2 Hòa Bình 86.641 606 
3 An Lư 7.146 - 
4 Trung Hà 44.287 - 
5 Thủy Triều 57.360 - 
6 Ngũ Lão 74.374 1.414 
7 Phục Lễ 10.880 - 
8 Phả Lễ 101.948 - 
9 Lập Lễ 177.480 1.740 
 Tổng cộng 560.116 3.886 

 

3. ĐIỀU TRA KINH TẾ - XÃ HỘI 
Khảo sát kinh tế xã hội, khảo sát dân cư và khảo sát thiệt hại được thực hiện với 100% 
các hộ bị ảnh hưởng bởi dự án. Các khảo sát hiện trường được thực hiện từ đầu tháng 
07/2015 tới cuối tháng 10/2015. 

3.1 Dân cư 

Theo kết quả khảo sát và điều tra dân số của những người bị ảnh hưởng, Dự án dự kiến 
ảnh hưởng đến 1.777 hộ với tổng số 5.958 người. Tất cả những người bị ảnh hưởng là 
người Kinh (100%). Không có dân tộc thiểu số hoặc nhóm người bản xứ được ghi 
nhận trong vùng dự án. Quy mô dân số trung bình của các hộ gia đình bị ảnh hưởng 
3,35 người/hộ. Tỷ lệ trung bình của phụ nữ là 50,4% trên tổng số dân bị ảnh hưởng, 
cao hơn so với tỷ lệ nam giới (49,6%). 
 

Bảng 3.1-1 Dân số theo giới tính 

TT Xã Hộ Người 
Giới tính 

Nam Nữ 

1 Đông Sơn 12 39 19 20 

2 Hòa Bình 307 979 502 477 
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TT Xã Hộ Người 
Giới tính 

Nam Nữ 

3 An Lư 36 155 81 74 

4 Trung Hà 223 460 231 229 

5 Thủy Triều 216 907 462 445 

6 Ngũ Lão 301 914 487 427 

7 Phục Lễ 6 26 18 8 

8 Phả Lễ 277 1.145 540 605 

9 Lập Lễ 383 1.333 624 709 

 Tổng cộng 1.777 5.958 2.964 2.994 

 

3.2 Nguồn thu nhập 

Như kết quả điều tra kinh tế-xã hội thể hiện trong bảng dưới đây, tại khu vực huyện 
Thủy Nguyên, tỷ lệ lớn nhất là nông nghiệp (61,3%), tiếp theo là công nhân (13,1%) 
và kinh doanh buôn bán (12,1%).  

Bảng 3.2-1 Tỷ lệ dân cư bị ảnh hưởng phân theo nguồn thu nhập chính 

TT Xã/Phường 
Nguồn thu nhập chính (%) 

Nông 
nghiệp 

Kinh 
doanh 

Công 
nhân 

Viên 
chức 

Ngư 
dân 

Nuôi trồng 
thủy sản Khác 

1 Đông Sơn 8,1 62,2 5,4 8,1 0 0 16,2 

2 Hòa Bình 40,0 9,5 25,4 5,3 0 0 19,8 

3 An Lư 78,8 1,3 17,9 0 0 0 2,0 

4 Trung Hà 73,5 9,0 14,6 2,0 0,5 0,2 0,2 

5 Thủy Triều 70,1 8,7 15,6 2,6 0 0 3,0 

6 Ngũ Lão 57,8 9,3 18,8 4,3 0 0,4 9,4 

7 Phục Lễ 100 0 0 0 0 0 0 

8 Phả Lễ 68,5 0,3 11,7 1,5 1,4 0 16,6 

9 Lập Lễ 54,9 8,9 8,2 2,7 5,4 4,0 15,9 

 Tổng tỷ lệ 61,3 12,1 13,1 2,9 0,8 0,6 9,2 
 

Bảng 3.2-2: Phân bố các hộ bị ảnh hưởng theo nhóm thu nhập (%) 

TT Xã 
Phân bố hộ bị ảnh hưởng theo nhóm thu nhập 

(1,000VND/người/tháng) 
Thu nhập trung 

bình 
(VND/người/tháng) <250 250-500 500-1000 >1000 

1 Đông Sơn 0,00 0,00 0,00 100,00                 13.319.048  
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TT Xã 
Phân bố hộ bị ảnh hưởng theo nhóm thu nhập 

(1,000VND/người/tháng) 
Thu nhập trung 

bình 
(VND/người/tháng) <250 250-500 500-1000 >1000 

2 Hòa Bình 0,11 3,04 15,86 80,99                   3.257.987  
3 An Lư 0,00 79,29 0,00 20,71                   1.209.071  
4 Trung Hà 0,00 0,00 15,95 84,05                   2.187.500  
5 Ngũ Lão 1,09 8,07 22,02 68,81                   3.677.291  
6 Phả Lễ 35,19 33,56 1,82 29,43                   1.259.756  
7 Lập Lễ 27,29 30,72 11,44 30,56                   2.549.000  

 

3.3 Tài sản hộ gia đình 

Điều kiện sống bị ảnh hưởng bao gồm cơ sở hạ tầng như điện, nước, và vệ sinh của hộ 
gia đình được tóm tắt trong các Bảng 3.3-1 ~ Bảng 3.3-3. 

Bảng 3.3-1 Điều kiện sống của người bị ảnh hưởng – Nguồn điện và nước 

TT Phường/Xã 

Điện (%) Nước (%) 

Công 
tơ  

Sử 
dụng 
nhờ 

Nước máy Giếng đào Nước mưa Khác 

1 Đông Sơn 100 0 100 15,3 38,5 0 

2 Hòa Bình 99,3 0,7 90,5 20,4 24,3 0,3 

3 An Lư 100 0 100 63,6 96,9 0 

4 Trung Hà 99,6 0,8 89,2 10,8 0 0 

5 Thủy Triều 99,8 0,2 90,3 8,1 21,4 0 

6 Ngũ Lão 99,75 0,55 95,75 30,1 59,9 0,25 

7 Phục Lễ 100 0 100 0 28,6 0 

8 Phả Lễ 100 0 98,9 10,0 59,4 0 

9 Lập Lễ 90,2 5,55 90,55 14 67,75 2,8 

 Tổng 98,7% 0,9% 95,4% 35,8% 1,0% 3,2% 
Lưu ý: Tỷ lệ phần trăm được tính toán dựa trên số người trả lời "có" cho mỗi tổng số 
người được phỏng vấn. Tổng tỷ lệ phần trăm thể có nhiều hơn 100% vì được người được 
phỏng vấn có thể chọn nhiều lựa chọn cho một câu hỏi. 
 

Bảng 3.3-2 Điều kiện sống của người bị ảnh hưởng – Vệ sinh 

TT Xã Bể tự hoại Bể hai ngăn Không có 
1 Đông Sơn 100 0 0 
2 Hòa Bình 76,7 23,4 0 
3 An Lư 97,0 3,0 0 
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TT Xã Bể tự hoại Bể hai ngăn Không có 
4 Trung Hà 70,9 26,9 0 
5 Thủy Triều 89,2 10,8 0 
6 Ngũ Lão 91,15 11,85 0,55 
7 Phục Lễ 57,1 42,9 0 
8 Phả Lễ 99,3 0,7 0 
9 Lập Lễ 84,95 2,95 0,85 
 Tổng cộng 85,14 13,61 0,16 

Lưu ý: Tỷ lệ phần trăm được tính toán dựa trên số người trả lời "có" cho mỗi tổng số 
người được phỏng vấn. Tổng tỷ lệ phần trăm thể có nhiều hơn 100% vì được người được 
phỏng vấn có thể chọn nhiều lựa chọn cho một câu hỏi. 
 

Bảng 3.3-3 Tài sản bị ảnh hưởng 

TT Loại tài sản Đường VD3    (%) 

I Công cụ nông nghiệp  
1 Máy kéo 0,64 
2 Xe kéo 0,28 
3 Máy đập 0,64 
4 Máy gặt 1,07 
5 Xe tưới 0,14 
6 Bơm tay 4,33 
7 Bơm điện  12,00 
II Tài sản trong gia đình  
1 TV 97,59 
2 Tủ lạnh 85,01 
3 Bếp ga 90,34 
4 Bếp điện 14,06 
5 Bình nóng lạnh 35,01 
6 Quạt điện 85,72 
7 Máy giặt 18,47 
8 Lò vi sóng 3,69 
9 Đài radio 3,41 

10 Máy vi tính 20,31 
11 Điện thoại 67,68 
12 Điều hòa 14,84 
III Tài sản khác  
1 Xe đạp 94,96 
2 Xe máy 82,17 
3 Xe ba bánh 1,07 
4 Ô tô con 1,42 
5 Xe tải 1,28 
6 Xe chở khách 0,21 
7 Súc vật kéo 0,14 
8 Khác 0,78 

Lưu ý: Tỷ lệ phần trăm được tính toán dựa trên số người trả lời "có" cho mỗi tổng số 
người được phỏng vấn. Tổng tỷ lệ phần trăm thể có nhiều hơn 100% vì được người được 
phỏng vấn có thể chọn nhiều lựa chọn cho một câu hỏi. 
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3.4 Cơ sở hạ tầng 

3.4.1 Giao thông  

Đường giao thông trong khu vực dự án đã phát triển bởi các quốc lộ và đường tỉnh. 
Trong khu vực này, QL10 là tuyến đường chính nối liền với quốc lộ 5 (QL5) và quốc 
lộ 18 (QL18). Bên cạnh đó, đường tỉnh lộ 351, 352, và 359 đã được hoàn thành và 
đang sử dụng. Ngoài ra, nhiều tuyến đường liên thôn, liên xã đã  và đang được phát 
triển theo Chương trình mục tiêu quốc gia về xây dựng nông thôn mới. 
 

3.4.2 Giao thông đường thủy 

Toàn huyện có 84 km đường thủy nội địa, chủ yếu để vận chuyển vật liệu xây dựng và 
các sản phẩm nông nghiệp bao gồm cả thủy sản. Có các cảng sông như Đà Bắc, Xuân 
Lai, Kiên, Minh Đức, Công Sơn và bến sông Lập Lễ. 
 

3.4.3 Điện 

Lưới điện quốc gia hiện đã được cung cấp cho tất cả các xã và thị trấn của huyện Thủy 
Nguyên. Huyện còn có 282 trạm biến áp với 373 km đường dây cao áp và hạ thế. Việc 
bảo trì, sửa chữa đường dây và trạm biến áp được duy trì thường xuyên. 
 

3.4.4 Nước sạch 

Khoảng 80% dân số ở các xã, thị trấn của huyện Thủy Nguyên được cung cấp nước 
sạch, phần còn lại sử dụng nước ngầm. Hơn 30 nhà máy nước nhỏ đã được xây dựng 
và vận hành tại các xã và thị trấn. 
 

3.4.5 Vệ sinh môi trường 

Đơn vị thu gom chất thải thông thường được thiết lập ở từng xã, thị trấn. Tất cả các hộ 
gia đình đang sử dụng nhà vệ sinh. Hệ thống xử lý chất thải cũng được bố trí trong các 
trang trại chăn nuôi. 
 

3.4.6 Giáo dục và Sức khỏe 

Về giáo dục và đào tạo, hệ thống khu vực của các trường dạy nghề và các trung tâm đã 
được nâng cấp để đáp ứng yêu cầu đào tạo. Có 37 trường mầm non, 38 trường tiểu học, 
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37 trường trung học, và 7 trường trung học trong huyện, trong đó có 35 trường đạt 
chuẩn quốc gia. 
Trong điều kiện sức khỏe, chất lượng y tế đã được cải thiện; các bác sĩ và y tá đã được 
đào tạo để nâng cao trình độ. Dịch vụ chăm sóc y tế ở tất cả các xã, thị trấn trong 
huyện đạt chuẩn quốc gia. Có 1 bệnh viện, 4 phòng khám đa khoa và 37 trạm y tế xã 
với tổng số 474 giường bệnh và 378 nhân viên y tế. Hiện nay, tất cả các đơn vị y tế cơ 
sở cấp xã có 1-2 bác sĩ. 
 

3.5 Nhóm dễ bị tổn thương 

Hộ gia đình dễ bị tổn thương được xác định là các hộ gia đình sống dưới mức nghèo, 
hộ gia đình phụ nữ làm chủ hộ và gia đình chính sách. Hộ nghèo được định nghĩa dựa 
trên tiêu chí “nghèo” và “cận nghèo” của Bộ Lao động, Thương binh và Xã hội. "Hộ 
nghèo" được định nghĩa là những hộ có thu nhập bình quân đầu người hàng tháng dưới 
400.000 đồng cho khu vực nông thôn và 500.000 đồng cho khu vực đô thị, trong khi 
đó "hộ cận nghèo" được định nghĩa là những hộ có thu nhập bình quân đầu người hàng 
tháng từ 401,000-520,000 đồng tại khu vực nông thôn và từ 501,000-650,000 đồng tại 
khu vực đô thị (Thông tư 24/2014/TT-BLĐTBXH của Bộ LĐTBXH). 
 
Các hộ gia đình phụ nữ làm chủ được định nghĩa là các hộ gia đình mà người đứng đầu 
của gia đình là phụ nữ và có những người phụ thuộc trong gia đình. 
 
Các gia đình chính sách được định nghĩa là những người tham gia hoạt động cách mạng 
trước năm 1945, anh hùng lực lượng vũ trang, các bà mẹ anh hùng, anh hùng lao động, 
thương binh, bệnh binh, gia đình có công cách mạng và gia đình liệt sĩ, người khuyết tật. 
 
Các hộ này được liệt kê trong Bảng 3.5-1. Dữ liệu dưới đây dựa trên tờ khai của người 
trả lời tại thời điểm điều tra và sẽ cần xác nhận / xem xét tại thời điểm cập nhật RAP. 
 

Table 3.5-1 Nhóm các hộ dễ bị tổn thương 

TT Phường/Xã 
Hộ nghèo Hộ có phụ nữ làm chủ Gia đình    

chính sách 

Số lượng % Số lượng % Số lượng % 

1 Đông Sơn 0 0 1 8,3 1 8.3 

2 Hòa Bình 5 1,6 48 15,6 31 10.1 

3 An Lư 2 5,5 6 16,7 1 2.8 
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TT Phường/Xã 
Hộ nghèo Hộ có phụ nữ làm chủ Gia đình    

chính sách 

Số lượng % Số lượng % Số lượng % 

4 Trung Hà 2 0,8 48 21,5 4 1.8 

5 Thủy Triều 2 0,9 45 20,8 10 4 

6 Ngũ Lão 7 2,3 52 17,3 26 8.6 

7 Phục Lễ 0 0 0 0,0 0 0.0 

8 Phả Lễ 5 1,8 209 75,5 32 11.6 

9 Lập Lễ 11 2,8 118 30,8 71 18.5 

Tổng cộng 34 1,57 527 22,94 176 7,3 

 
 
4. THAM VẤN CỘNG ĐỒNG VÀ CÔNG BỐ THÔNG TIN 
Trong quá trình khảo sát, cuộc họp tham vấn cộng đồng đã được tiến hành với mục 
đích thu thập thông tin và ý kiến của người dân trong khu vực Dự án. Quá trình này có 
thể giảm bớt hoặc loại bỏ các tác động tiêu cực của dự án đối với cư dân địa phương, 
đồng thời có biện pháp ngăn ngừa với những tác động còn lại trong các giai đoạn 
chuẩn bị dự án, thực hiện và vận hành. Mục tiêu chính của tham vấn cộng đồng là: 
(1) Phổ biến thông tin về các quy hoạch dự án tới người bị ảnh hưởng và cộng đồng 
địa phương. 
(2) Thu thập các ý kiến và nhận xét của các hộ BAH và cộng đồng địa phương về quy 
hoạch dự án, đặc biệt là về các biện pháp giảm thiểu tác động được đề xuất. 
(3) Thúc đẩy sự tham gia tích cực của người BAH và cộng đồng địa phương vào việc 
thực hiện dự án từ giai đoạn đầu của việc lập quy hoạch dự án. 
(4) Trong đó, thúc đẩy sự tham gia của người BAH và cộng đồng địa phương vào các 
nhiệm vụ liên quan đến bồi thường, tái định cư, giải phóng mặt bằng cho dự án. 
(5) Giải trình các công việc liên quan đến việc thu hồi đất, bồi thường, tái định cư và 
phục hồi sinh kế. 
Theo Hướng dẫn về môi trường của JICA, cần phải tổ chức tham vấn cộng đồng 2 lần 
cho dự án loại A như dự án này. Các cuộc họp tham vấn cộng đồng đầu tiên được tiến 
hành vào thời điểm thảo luận về dự thảo báo cáo để lập báo cáo ĐTM , bao gồm các 
mục sau đây: (i) phổ biến thông tin về các dự án (tổng quan, nhu cầu phát triển, vv); 
(ii) giải thích về tác động dự kiến; (iii) lấy ý kiến / nhận xét của người tham dự. Các 
cuộc họp tham vấn cộng đồng lần thứ hai, được thực hiện tại thời điểm có dự thảo báo 
cáo khảo sát với kết quả sơ bộ, cần phải có các mục sau đây: (i) giải thích về biện pháp 
giảm thiểu; (ii) thúc đẩy sự tham gia của cộng đồng vào việc thực hiện dự án; (iii) giải 
thích về chính sách bồi thường. 
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4.1 Tham vấn cộng đồng lần 1 

Các cuộc họp tham vấn cộng đồng lần 1 được tổ chức tại 9 xã/phường từ tháng tư đến 
tháng sáu năm 2015. Trong cuộc họp tham vấn cộng đồng, phía dự án trình bày về mục 
đích, lợi ích của dự án, các khu vực dự kiến bị ảnh hưởng, các tác động tiêu cực dự 
kiến với những người tham gia và tiếp theo là phần thảo luận. Đồng thời, người tham 
dự được thông báo về thời gian của các cuộc khảo sát điều tra, khảo sát kinh tế-xã hội 
và điều tra thiệt hại. 

Kế hoạch tổng quan của từng cuộc họp được thể hiện trong bảng dưới đây. 

Bảng 4.1-1 Kế hoạch tổ chức cuộc họp tham vấn cộng đồng lần 1 

TT Địa điểm Thời gian 
Số người tham dự 

Nam Nữ Tổng 

1 
Xã Kênh Giang – huyện 
Thủy Nguyên 04/6/2015 15 4 19 

2 
Xã Hòa Bình – huyện Thủy 
Nguyên 20/4/2015 149 32 181 

3 
Xã An Lư – huyện Thủy 
Nguyên 22/4/2015 52 50 102 

4 
Xã Trung Hà – huyện Thủy 
Nguyên 15/4/2015 55 40 95 

5 
Xã Thủy Triều – huyện 
Thủy Nguyên 18/4/2015 38 28 66 

6 
Xã Ngũ Lão – huyện Thủy 
Nguyên 21/4/2015 101 23 124 

7 
Xã Phục Lễ - huyện Thủy 
Nguyên 16/4/2015 16 12 28 

8 
Xã Phả Lễ - huyện Thủy 
Nguyên 21/4/2015 29 84 113 

9 
Xã Lập Lễ - huyện Thủy 
Nguyên 20/4/2015 44 106 150 

 

Câu hỏi và câu trả lời của cuộc họp tham vấn lần 1 được tổng hợp trong Bảng 4.1-2; 
Nội dung chi tiết và danh sách cuộc họp được trình bày trong Phụ lục 2; một số hình 
ảnh chụp tại các cuộc họp xã / phường được trình bày tại Phụ lục 3.  
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Bảng 4.1-2 Nội dung trao đổi chính tại cuộc họp tham vấn lần 1 

TT Vấn đề Ý kiến/ Nhận xét Trả lời 
 Xã Kênh Giang 
1 Lựa chọn phương án 

tuyến 
Hầu hết đại diện chính quyền 
địa phương và cộng đồng dân 
cư đều kiến nghị dự án lựa chọn 
là phương án 1 nhằm giảm thiểu 
mức độ ảnh hưởng đến người 
dân. 

Vấn đề tuyến dự án sẽ 
được tiếp tục nghiên 
cứu và sẽ tổng hợp ý 
kiến của chính quyền, 
cộng đồng dân cư để 
đưa ra phương án phù 
hợp nhất đảm bảo về 
kỹ thuật cũng như vấn 
đề an sinh xã hội. 

 Xã Hòa Bình và An Lư 
2 Dự án sẽ chiếm dụng 

đất ruộng, làm mất 
công cụ sản xuất và 
đời sống của người 
dân 

Các chủ dự án phải chuẩn bị bồi 
thường cho cư dân một cách 
minh bạch và công bằng để 
người dân cảm thấy an toàn và 
ổn định trong cuộc sống. Các 
chủ dự án nên tạo ra công ăn 
việc làm cho những người bị 
mất việc làm. 
Các vị trí của khu tái định cư 
cần được thảo luận và thông 
báo cho người dân. Ngoài ra, 
việc lựa chọn các tuyến đường 
thay thế phải được nghiên cứu 
một cách kỹ lưỡng để giảm 
thiểu mức độ ảnh hưởng. 

Dự án sẽ nghiên cứu 
lựa chọn phương án 
tối ưu nhất giảm thiệt 
hại và mức độ ảnh 
hưởng đến người dân. 
Các chính sách đền bù 
hỗ trợ sẽ được xây 
dựng tuân thủ đúng 
quy định của Nhà 
nước Việt Nam và của 
nhà tài trợ JICA. 

 Xã Trung Hà 
3 Trong quá trình thi 

công, kênh mương, 
cột điện và các 
đường địa phương 
có thể bị ảnh hưởng 

Các công trình bị chiếm dụng 
tạm thời sẽ được hoàn trả 
nguyên trạng sau khi kết thúc 
thi công. 

Đối với tác động tạm 
thời đối với các tiện 
ích công cộng , các 
biện pháp giảm thiểu 
và bồi thường sẽ được 
xem xét trong quá 
trình thực hiện dự án . 
 

 Xã Thủy Triều 
4 Doanh nghiệp bị ảnh 

hưởng là Công ty CP 
Khang Vũ sẽ bị ảnh 
hưởng tùy thuộc vào 
tuyến Dự án  
 

Các chủ dự án nên chọn tuyến 
dự án để giảm bớt thiệt hại cho 
doanh nghiệp và giảm thiểu tác 
động đến đời sống của người 
lao động của doanh nghiệp. Cần 
tránh làm gián đoạn việc cung 
cấp nước cho người dân địa 
phương  
 

Dự án đang trong giai 
đoạn nghiên cứu và 
phạm vi của dự án 
đang được thảo luận . 
Trong bước tiếp theo , 
thiết kế chi tiết hơn sẽ 
được cung cấp. 
* Hướng tuyến cuối 
cùng không ảnh 
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TT Vấn đề Ý kiến/ Nhận xét Trả lời 
hưởng đến khu vực 
cấp nước như ý kiến 
của người tham gia 
cuộc họp 

 Xã Ngũ Lão  
5 Dự án sẽ gây trở 

ngại cho sản xuất 
nông nghiệp và gây 
chia cắt làng xóm . 
Việc phân mảnh đất 
nông nghiệp và tái 
định cư của các điện 
thờ gia đình cũng 
được quan tâm. 

Chủ Dự án nên chọn hướng 
tuyến có thể giảm thiểu nhất các 
tác động. 

Hiện nay , dự án đang 
trong giai đoạn nghiên 
cứu; do đó phạm vi dự 
án chỉ là ở mức độ 
tương đối. Thiết kế 
chi tiết sẽ được cung 
cấp trong các bước 
tiếp theo. 

 Xã Phục Lễ 
6 Trong quá trình xây 

dựng dự án , bụi , 
tiếng ồn , nước thải 
và chất thải sẽ được 
tạo ra , ảnh hưởng 
đến môi trường. 

Chủ Dự án nên có các biện 
pháp giảm thiểu ô nhiễm môi 
trường và đảm bảo an toàn 
trong quá trình thi công. 

Các biện pháp giảm 
thiểu tác động của 
bụi , tiếng ồn , nước 
thải và chất thải và 
những bảo đảm an 
toàn lao động sẽ được 
trình bày chi tiết trong 
báo cáo ĐTM, và sẽ 
được niêm yết công 
khai tại địa phương để 
người dân biết. 

 Xã Phả Lễ 
7 Trong quá trình thi 

công Dự án, một 
lượng lớn người lao 
động từ vùng khác 
sẽ được huy động. 

Chủ Dự án cần phối hợp chặt 
chẽ với chính quyền địa phương 
nhằm đảm bảo an ninh trật tự 
tại địa phường. 

- Dự án sẽ cố gắng sử 
dụng các lao động địa 
phương càng nhiều 
càng tốt để giảm thiểu 
số lượng công nhân 
bên ngoài.  
- Dự án sẽ yêu cầu 
đăng ký tạm trú cho 
công nhân tại công an 
địa phương .  
- Dự án sẽ giáo dục 
người lao động về 
hành vi đạo đức 

 Xã Lập Lễ 
8 Người dân lo lắng 

rằng dự án kéo dài 
có thể ảnh hưởng 
đến các hoạt động 
sinh hoạt , sản xuất 
và kinh doanh của 

Chủ dự án nên cung cấp công 
khai các kế hoạch thực hiện chi 
tiết , và thông báo kịp thời cho 
người dân về bất kỳ sự thay đổi 
nào về phạm vi và tiến độ của 
dự án. 

Thời gian thực hiện và 
kế hoạch sẽ được 
nghiên cứu , điều 
chỉnh và thông báo 
thông qua chính 
quyền địa phương. 
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TT Vấn đề Ý kiến/ Nhận xét Trả lời 
họ . 

9 Sẽ có những xung 
đột giữa người dân 
và các đơn vị thi 
công về các vấn đề 
thủy lợi , du lịch và 
các hoạt động hàng 
ngày ... 

Các đơn vị thi công phải tuân 
thủ các quy tắc của các đơn vị 
và địa phương. 

Chủ dự án sẽ quản lý 
bất kỳ sự cố nào xảy 
ra tại khu vực thi công 
và các đơn vị thi công 
 

 

4.2 Tham vấn cộng đồng lần 2 

Sau khi nhận được các ý kiến trong các cuộc tham vấn cộng đồng lần 1, chủ dự án 
nghiên cứu và cung cấp các giải pháp thiết kế phù hợp cho dự án. Theo yêu cầu của 
JICA , chủ dự án sẽ thực hiện việc tham vấn cộng đồng 2 để giả thích biện pháp giải 
quyết các ý kiến thu được từ đợt 1 và cũng để trả lời, làm rõ các yêu cầu của cộng đồng. 
 
Việc tham vấn các cộng đồng bị ảnh hưởng trực tiếp của dự án được thực hiện dưới 
hình thức các cuộc họp cộng đồng với sự phối hợp chủ trì của Chủ đầu tư dự án - Ban 
quản lý phát triển và xây dựng đô thị thành phố Hải Phòng và Ủy ban nhân dân cấp xã 
tương ứng. UBND các xã đã triệu tập những người tham gia cuộc họp là đại diện của 
Mặt trận Tổ quốc cấp xã và các tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức xã hội nghề nghiệp, 
các tổ dân phố và thôn với thông báo về mục đích cuộc họp, thời gian và địa điểm. Các 
ý kiến của những người tham gia hội nghị đã thể hiện đầy đủ trong biên bản cuộc họp. 
 
Tiến trình và thông tin pháp thảo về từng cuộc họp được trình bày trong bảng dưới đây. 

Bảng 4.2-1 Kế hoạch tổ chức cuộc họp tham vấn lần 2 

TT Địa điểm Thời gian 
Số người tham dự 

Nam Nữ Tổng 

1 Xã Đông Sơn – huyện Thủy 
Nguyên 4/12/2015 21 13 34 

2 
Xã Kênh Giang – huyện 
Thủy Nguyên 7/12/2015 8 4 12 

3 
Xã Hòa Bình – huyện Thủy 
Nguyên 4/12/2015 97 23 120 

4 
Xã An Lư – huyện Thủy 
Nguyên 1/12/2015 37 19 56 

5 
Xã Trung Hà – huyện Thủy 
Nguyên 10/12/2015 123 62 185 
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TT Địa điểm Thời gian 
Số người tham dự 

Nam Nữ Tổng 

6 
Xã Thủy Triều – huyện 
Thủy Nguyên 3/12/2015 69 33 102 

7 
Xã Ngũ Lão – huyện Thủy 
Nguyên 10/12/2015 62 21 83 

8 
Xã Phục Lễ - huyện Thủy 
Nguyên 9/12/2015 17 13 30 

9 
Xã Phả Lễ - huyện Thủy 
Nguyên 2/12/2015 21 289 310 

10 
Xã Lập Lễ - huyện Thủy 
Nguyên 2/12/2015 42 85 127 

 

Những câu hỏi và trả lời chính được tổng hợp trong Bảng 4.2-2; nội dung chi tiết và 
danh sách cuộc họp được trình bày trong Phụ lục 2; một số hình ảnh chụp tại các cuộc 
họp xã/phường được trình bày tại Phụ lục 3. 

Bảng 4.2-2 Những trao đổi chính tại cuộc họp tham vấn lần 2 

TT 
Ý kiến tham vấn cộng đồng 

Những quan ngại của người dân với Dự án Kiến nghị đối với Chủ DA 

1 Vấn đề giải phóng mặt bằng và tái định cư:  
- Dự án sẽ chiếm dụng đất ở, đất nông nghiệp, đất nuôi 
trồng thủy sản ảnh hưởng đến nguồn thu nhập do mất 
đất canh tác, đất sản xuất, phải di dời tái định cư. Đây 
là vấn đề mà đại đa số người dân quan tâm nhất. Họ 
lo lắng chính sách đền bù có thoả đáng hay không, dự 
án có bị treo hay không, vì việc dự án bị treo hay trì 
hoãn khiến người dân không thể tiến hành xây mới, 
không cải tạo nhà cửa, hoặc đầu tư vào đất… 

- Khu TĐC có đảm bảo điều kiện sinh hoạt cho người 
dân, có thuận lợi trong sinh sống và kinh doanh 
không?  Các vị trí khu TĐC cần được tham khảo ý 
kiến của người dân, chẳng hạn các hộ dân phường 
Máy Tơ đề xuất được định cư ở khu vực số 4 đường 
Trần Phú, hoặc lô đất sau Big C, hoặc khu vực ngã 
ba, ngã sáu hay người dân xã Đông Sơn mong muốn 
được TĐC tại địa phương (tại vị trí thôn 5, giáp với 
QL10 có bãi đất trồng khoảng 7000m2)…. 

-  Kiến nghị Chủ Dự án thực hiện 
đúng các quy định của pháp luật, 
đảm bảo công bằng, minh bạch cho 
người dân. Đối với công tác đền bù 
GPMB hầu hết các hộ dân mong 
muốn được đền bù theo giá thị 
trường. Đối với những hộ bị thu hồi 
các đầm nuôi trồng thủy sản, kiến 
nghị nếu đầm nuôi bị ảnh hưởng 
một phần thì phần còn lại không đủ 
điều kiện để tiếp tục nuôi trồng cần 
có phương án thu  hồi nốt hoặc 
chuyển đổi mô hình sản xuất. 

- Thông báo sớm trước khi thực hiện 
công tác đền bù và GPMB để người 
dân chuẩn bị được tốt hơn. Cho 
phép người dân được tham gia vào 
công tác đền bù và GPMB 

- Khu TĐC cần được bố trí gần khu ở 
hiện tại, hoặc ở cùng một Thôn /Xã 
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vì người dân quen với phong tục tập 
quán địa phương. Mong muốn được 
tham gia ý kiến trong quá trình xây 
dựng chính sách, giá đền bù. 

2 Vấn đề thoát nước, cải mương tưới tiêu: Dự án khi 
xây dựng sẽ giao cắt nhiều hệ thống mương tưới tiêu, 
một số mảnh ruộng bị giao cắt sẽ khó khăn khi tiếp 
nhận nguồn nước tưới hệ thống kênh mương sẽ bị 
chiếm dụng tạm thời, gây gián đoạn hệ thống tưới tiêu 
để thi công, ảnh hưởng đến sản xuất nông nghiệp do 
mất nguồn nước tưới hoặc bị ngập úng cục bộ.  

- Đề nghị Chủ Dự án cần khắc phục 
những tình trạng nêu trên, tránh gây 
ảnh hưởng đến hoạt động sản xuất 
của người dân. Cần hoàn nguyên 
các công trình bị chiếm dụng tạm 
thời trong quá trình thi công. 

- Cần chú trọng tới các biện pháp an 
toàn của đê. 

3 Vấn đề ô nhiễm môi trường (khí, bụi, ồn rung): Các 
hoạt động đào đắp vào thời tiết khô nóng, có gió dễ 
phát tán bụi gây ảnh hưởng đến sinh hoạt của người 
dân hai bên đường. Các hoạt động vận chuyển đất đá 
loại, phế thải thi công thường gây ra nhiều bụi khi di 
chuyển. Các hoạt động của máy móc thi công, vận 
chuyển gây tiếng ồn, rung đối với những hộ dân gần vị 
trí thi công.   

- Chủ Dự án phải có quy định thời 
gian hoạt động cho các loại phương 
tiện vận chuyển, cần có các biện 
pháp giảm thiểu bụi.  

- Tránh thi công vào giờ cao điểm và 
các phương tiện, máy móc tham gia 
thi công cần phải được kiểm tra kỹ, 
đảm bảo đúng tiêu chuẩn kỹ thuật. 

4 Vấn đề tập trung công nhân: Dự án sẽ có một lượng 
lớn công nhân từ những nơi khác đến dễ phát sinh 
mâu thuẫn với người dân địa phương, phát sinh dịch 
bệnh. 

- Chủ Dự án cần đăng ký tạm trú, tạm 
vắng cho công nhân  khi lưu trú tại 
địa phương, kiểm tra sức khỏe định 
kỳ đảm bảo, cần ban hành nội quy 
quy định cụ thể đối với những đối 
tượng này.  

- Ưu tiên con em địa phương tham gia 
Dự án làm công việc giản đơn. 

5 Vấn đề tâm linh: Tuyến Dự án giao cắt tại một số vị trí 
là khu mộ trên ruộng đã có từ lâu đời (Thôn 10-Xã 
Hòa Bình, Xã Lập Lễ, Phả Lễ), một số khu dân cư có 
xây từ  đường cả dòng họ (làng My Đông-Xã Ngũ 
Lão), gần các vị trí Miếu, Đền, Chùa Khuông … 
Trong quá trình thi công dễ gây ảnh hưởng đến các 
công trình này do các hoạt động phá dỡ, san ủi mặt 
bằng và xâm hại các di tích do lực lượng công nhân 
thi công… 

- Một số người dân Thôn 8- Xã Ngũ 
Lão mong muốn phía Dự án nghiên 
cứu phương án tránh đi qua nhà thờ 
họ của làng.  

- Phải tìm được đất để di dời khu mộ 
của dân gần nơi sinh sống phù hợp 
với phong tục tập quán và thuận tiện 
thờ cúng.  
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6 Vấn đề giao thông và công trình của địa phương: Dự 
án sử dụng đường địa phương để vận chuyển vật liệu 
và phế liệu sẽ phá vỡ kết cấu của đường, Đê; gây lún, 
nứt nhà dân hai bên đường do xe tải trọng lớn đi qua. 

- Cấm các loại xe quá khổ, quá tải lưu 
thông trên đường thôn, xã. 

- Sửa chữa kịp thời những đoạn 
đường bị hư hỏng trong quá trình thi 
công. 

- Người dân Xã Dương Quan, Lập Lễ 
yêu cầu chú trọng tới biện pháp an 
toàn của Đê. Cần có cơ chế giám 
sát, trong đó có đại diện của chính 
quyền và người dân địa phương 
cùng giám sát thực hiện. 

 

4.3 Thảo luận nhóm 

Để theo dõi và bổ sung cho công tác khảo sát hiện trường, thảo luận nhóm được tiến 
hành đối với các nhóm dân cư cụ thể , chẳng hạn như các nhóm nông dân, nhóm ngư 
dân , và các nhóm nuôi trồng thủy sản. Thảo luận nhóm đã được tiến hành tại nhà hoặc 
tại các ao nuôi của hộ gia đình trong nhóm. Các cuộc họp với nhóm nông dân đã được 
tiến hành tại xã Phả Lễ. Các cuộc họp với nhóm ngư dân và cuộc họp với nhóm nuôi 
trồng thủy sản đã được tiến hành tại xã Lập Lễ. Những ý kiến và mối quan tâm chính 
từ các cuộc thảo luận nhóm được mô tả tại Bảng 4.1-3 

Bảng 4.1-3 Tổng hợp ý kiến tham vấn cộng đồng 

Nhóm Số người 
tham dự Những vấn đề quan tâm của dân cư đối với Dự án 

Nông dân 10 Về đất sản xuất bị thu hồi, nếu phần còn lại là quá hẹp và không 
thể tiếp tục sản xuất , cần thu hồi lại tất cả . Ngay cả các mảnh 
ruộng còn lại nằm giữa đường dự án và đường địa phương cũng 
nên được mua lại bởi vì không thể tiếp tục sản xuất do không thể 
tiếp cận với các nguồn nước. 
 
Cần bồi thường với giá thích hợp để hỗ trợ chuyển đổi nghề, 
chẳng hạn như làm công nhân trong các khu công nghiệp, lái xe, 
chăn nuôi và đánh bắt cá . 
 
Các đại biểu tham dự cuộc họp đề xuất hỗ trợ vốn cho các hộ bị 
ảnh hưởng để phát triển kinh tế hộ gia đình , dạy nghề và ưu tiên 
việc làm tại các công trường xây dựng của dự án. 
 
Hầu hết các đại diện những người tham dự các cuộc họp đề xuất 
rằng cần phải đặc biệt quan tâm đến các chương trình phục hồi 
kinh tế cho các nhóm dễ bị tổn thương . 
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Nhóm Số người 
tham dự Những vấn đề quan tâm của dân cư đối với Dự án 

Ngư dân 6 Hầu hết các gia đình có thu nhập chính từ việc đánh bắt và có từ 
2 hoặc nhiều người đang làm việc như ngư dân thường xuyên. 
Họ đi đánh bắt cá khoảng 20-25 ngày/tháng. Thu nhập từ đánh 
bắt cá là trung bình 15.000.000 - 20.000.000 đồng/tháng. Đối với 
các hộ gia đình chủ tàu , thu nhập có thể là 50.000.000 - 
70.000.000 đồng/tháng. Những người ở lại trong nhà như người 
già , phụ nữ chủ yếu làm các công việc thêm với thu nhập không 
đáng kể . 
 
Những người tham dự cuộc họp thích được bồi thường bằng đất . 
Thời gian bồi thường và thỏa thuận tái định cư nên công bố và 
thực hiện sớm trước khi thu hồi đất. 
 
Cần có hỗ trợ thiệt hại thu nhập vì trong thời gian di dời đến nơi 
ở mới họ không thể đi đánh bắt cá. Các khoản hỗ trợ khác mà hộ 
gia đình quan tâm là hỗ trợ vay vốn đóng tàu lớn để tăng hiệu 
quả đánh bắt cá. 
 

Nuôi 
trồng 

thủy sản 

5 Các hộ nuôi trồng thủy sản tập trung ở xã Lập Lễ gần nơi cây cầu 
được quy hoạch bắc qua sông Ruột Lớn. Các hộ gia đình phát 
triển cá trắm đen và cá rô phi (không có tôm trong vùng dự án). 
Chi phí đầu tư cho một ao khoảng 5.000.000.000-7.000.000.000 
đồng / 20.000 m2. Thu nhập bình quân của hộ gia đình là khoảng 
20 triệu đến 50 triệu đồng / tháng. 
 
Họ muốn dự án có hỗ trợ cho nhóm nuôi trồng thủy sản. Các hộ 
gia đình có ý kiến cho rằng trong trường hợp mua lại ao nuôi cá 
một phần họ không thể sử dụng các phần còn lại nữa. Họ đề xuất 
dự án phục hồi hoàn toàn hoặc bồi thường toàn bộ đất nuôi trồng 
thủy sản. Các ao gần khu vực dự án cũng sẽ bị ảnh hưởng và có 
thể không bị ảnh hưởng bởi ô nhiễm từ chất thải xây dựng. Họ đề 
xuất dự án không chỉ bồi thường về đất mà còn bồi thường tất cả 
các công trình mà họ đã đầu tư và mất thu nhập do thu hồi đất. 
 
Để phục hồi sinh kế, họ muốn dự án phối hợp với chính quyền 
địa phương để giới thiệu cho họ đất nuôi trồng thủy sản mới, hỗ 
trợ vay vốn ưu đãi với các chính sách ưu đãi như miễn thuế trong 
một khoảng thời gian dài, đất được miễn tiền thuê cho họ để khôi 
phục sản xuất. Trong trường hợp không có đất để sản xuất, họ 
muốn hỗ trợ đầu tư đóng tàu tham gia vào các nhóm đánh bắt cá. 
  

 

4.4 Công bố và công khai thông tin 

Công bố thông tin liên quan đến dự án là một phần quan trọng của việc chuẩn bị và 
thực hiện dự án để đảm bảo rằng những người bị ảnh hưởng nhận được kịp thời và đầy 
đủ thông tin về việc thu hồi đất , bồi thường và tái định cư. Điều này cũng sẽ cho phép 
người BAH tham gia và thể hiện mong muốn của họ về chính sách và các chương trình 
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tái định cư. Đại diện của Ủy ban nhân dân quận/huyện và Ủy ban nhân dân phường/xã 
trong khu vực dự án, và các nhà lãnh đạo của cộng đồng sẽ phối hợp với Ban QLDA 
thực hiện công bố thông tin và thông tin công cộng một cách thích hợp . 

Dự thảo Kế hoạch hành động tái định cư cần được công bố trên trang web các xã có 
liên quan ( bản tiếng Việt ) cũng như trang web của JICA ( bản tiếng Anh). Sau đó, các 
tài liệu trong giai đoạn thực hiện , chẳng hạn như các phương án bồi thường , hỗ trợ và 
tái định cư cũng sẽ được công bố tại UBND và/hoặc công khai trên trang web của 
UBND. 

Các cơ quan, cá nhân bị ảnh hưởng bởi việc thu hồi đất và tái định cư, người đại diện 
của UBND, các tổ chức đoàn thể như Hội Nông dân, Hội Phụ nữ, Mặt trận Tổ quốc 
Việt Nam ở các xã bị ảnh hưởng trong khu vực dự án sẽ tham gia các cuộc họp công 
khai thông tin trong các quá trình thu hồi đất như khảo sát kiểm đếm chi tiết, đàm phán 
và bồi thường, tái định cư. 

Những người bị ảnh hưởng có thể yêu cầu thông tin về chính sách bồi thường bất cứ 
lúc nào mà không cần phải chờ đợi cho các chiến dịch thông tin công cộng. Người bị 
ảnh hưởng có thể tham gia vào quá trình lập kế hoạch và hỗ trợ chủ Dự án và UBND 
tiến hành tham vấn cộng đồng, thông báo cho họ về các vấn đề liên quan đến bồi 
thường, hỗ trợ và tái định cư đang được quan tâm của người bị ảnh hưởng thông qua 
các kênh thông tin liên lạc ( như điện thoại hay gửi thư đến UBND xã và văn phòng tư 
vấn, vv ). 

5. KHUNG PHÁP LÝ VÀ CHÍNH SÁCH 

5.1 Khung pháp lý 

Khung pháp lý ở Việt Nam liên quan đến Kế hoạch hành động tái định cư liên quan 
đến thu hồi đất, bồi thường và tái định cư được dựa trên Hiến pháp của nước Cộng hòa 
xã hội chủ nghĩa Việt Nam (2013 ), Luật Đất đai năm 2013 (sửa đổi), và các nghị định 
/ hướng dẫn khác có liên quan. Các văn bản pháp luật chủ yếu áp dụng cho Kế hoạch 
hành động tái định cư bao gồm các nội dung sau: 

- Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam, 2013 

- Luật đất đai 2013, có hiệu lực từ ngày 01/07/2014 

- Luật Xây dựng 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014; 

- Luật Quy hoạch đô thị 30/2009/QH12 ngày 17/6/2009; 

- Nghị định số 35/2015/ND-CP ngày 13/4/2015 của Chính phủ quy định về quản 
lý và sử dụng đất lúa; 
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- Nghị định 43/2014/NĐ-CP hướng dẫn chi tiết một số điều của Luật đất đại 2013. 

- Nghị định 44/2014/NĐ-CP hướng dẫn phương pháp xác định giá đất; thực hiện 
điều chỉnh khung giá đất, bảng giá đất; định giá giá đất cụ thể và các hoạt động 
tư vấn về giá đất. 

- Nghị định 47/2014/NĐ-CP về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu 
hồi đất. 

- Nghị định 38/2013/NĐ-CP ngày 23/04/2013, về quản lý và sử dụng nguồn vốn 
hỗ trợ phát triển chính thức (ODA) và vốn vay ưu đãi của các nhà tài trợ. 

- Thông tư 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/06/2014,  quy định phương pháp định 
giá đất; xây dựng và điều chỉnh giá đất; định giá đất cụ thể và tư vấn định giá 
đất. 

- Thông tư 37/2014/TT-BTNMT ngày 30/06/2014, quy định về bồi thường, hỗ 
trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất. 

- Quyết định 1965/2009/QĐ-TTg, ngày 17/11/2009 của Thủ tướng Chính phủ về 
việc phê duyệt Quy hoạch tổng thể về đào tạo nghề cho lao động nông thôn tới 
năm 2020. 

- Quyết định 52/2012/QD-TTg, ngày 16/11/2012, về chính sách hỗ trợ giải quyết 
việc làm và đào tạo nghề cho nông dân bị Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp. 

- Văn bản 1665/TTg-CN, ngày 17/10/2006, quy định về quản lý giải phóng mặt 
bằng, mìn và vật liệu nổ đối với các công trình giao thông. 

- Quyết định số 2680/2014/QD-UBND ngày 3/13/2014 của UBND Thành phố 
Hải Phòng về việc ban hành Quy định chi tiết một số nội dung về bồi thường, 
hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn thành phố Hải Phòng 

- Quyết định số 2970/2014/QD-UBND ngày 25/12/2014 của UBND Thành phố 
Hải Phòng về việc ban hành giá đất của thành phố Hải Phòng trong vòng 5 năm 
(2015-2019); 

- Quyết định số 58/2015/QD-UBND ngày 12/01/2015 của UBND Thành phố Hải 
Phòng về việc ban hành Tập đơn giá cây trồng, vật nuôi thủy sản, chi phí đầu tư 
vào đất nuôi trồng thủy sản phục vụ công tác bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt 
bằng khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn thành phố Hải Phòng. 

- Quyết định số 324/QD-UBND ngày 5/2/2015 của UBND Thành phố Hải 
Phòng về việc ban hành bộ đơn giá vật kiến trúc phục vụ công tác bồi thường, 
hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn thành phố Hải Phòng. 



 
 

29 
 

Bảng 5.1-1 thể hiện các Luật và văn bản dưới Luật đất đai chính có liên quan tới thu 
hồi đất và tái định cư. 

Bảng 5.1-1 Luật và các văn bản liên quan tới thu hồi đất và tái định cư 

Tên 
Năm ban hành / 
Năm thi hành/ 

Số hiệu 
Chức năng 

Luật đất đai 
Ban hành：29/11/ 2013 
Thi hành：01/06/2014 
Số hiệu：Luật đất đai số 45/2013/QH13 

Chính sách đất đai của 
Việt Nam 

Nghị định: Quy định 
chi tiết một số điều 
của Luật đất đai 

Ban hành：15/05/2014 
Thi hành：01/06/2014 
Số hiệu：Nghị định số 43/2014/ND-CP 

Hướng dẫn thực hiện một 
số điều khoản cụ thể trong 
Luật Đất đai bao gồm cả 
việc thu hồi đất 
 

Nghị định: Quy định 
về giá đất 

Ban hành：15/05/2014 
Thi hành：01/06/ 2014 
Số hiệu：Nghị định số 44/2014/ND-CP 

Quy định về phương pháp 
định giá đất bao gồm 
khung giá đất , bảng giá và 
dịch vụ tư vấn khác 
 

Nghị định: về bồi 
thường, hỗ trợ và tái 
định cư khi Nhà nước 
thu hồi đất 

Ban hành：15/05/2014 
Thi hành：01/06/2014 
Number：Decree No. 47/2014/ND-CP 

Quy định về thu hồi đất 

Quy định giấy chứng 
nhận quyền sử dụng 
đất , quyền sở hữu nhà 
ở và tài sản khác trên 
đất 

Ban hành：19/05/2014 
Thi hành：05/072014 
Số hiệu：Thông tư số 23/2014/TT-
BTNMT 

Quy định về giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất 
của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường 

 
Ngoài các luật và quy định trên, các Nghị định khác liên quan đến chính sách đất đai 
dưới đây cũng mới được thi hành. 

 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP về thu tiền sử dụng đất 

 Nghị định số 46/2014/NĐ-CP về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước 

Đồng thời với việc ban hành Luật Đất đai (2013 ), một số văn bản quy phạm pháp luật 
và hành chính cấp dưới đã được bãi bỏ. Bảng 5.1-2 cho thấy các văn bản pháp luật cấp 
dưới bị bãi bỏ theo Luật Đất đai mới và các khuôn khổ chính sách mới . Bảng dưới 
tóm tắt nội dung của các văn bản pháp luật quan trọng . 
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Bảng 5.1-2 Các Nghị định chính được bãi bỏ sau khi ban hành Luật Đất đai (2013) 

Nội dung Số hiệu Số hiệu Nghị định 
thay thế 

Về thi hành Luật đất đai Nghị định 
181/2004/ND-CP 

Nghị định 
43/2014/ND-CP 

Sửa đổi , bổ sung một số điều của các Nghị định 
hướng dẫn thi hành Luật Đất đai và Nghị định số . 
187/2004 / NĐ-CP về việc chuyển công ty nhà 
nước thành công ty cổ phần 

Nghị định 
17/2006/ND-CP 

Nghị định 
43/2014/ND-CP 
Nghị định 
47/2014/ND-CP 

Quy định bổ sung về việc cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất , thu hồi đất, thực hiện quyền sử 
dụng đất , trình tự, thủ tục bồi thường , hỗ trợ và tái 
định cư khi Nhà nước thu hồi đất, giải quyết khiếu 
nại liên quan đến đất đai 

Nghị định 
84/2007/ND-CP 

Nghị định 
43/2014/ND-CP 

Bổ sung cho quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu 
hồi đất, bồi thường , hỗ trợ và tái định cư 

Nghị định 
69/2009/ND-CP 

Nghị định 
47/2014/ND-CP 

Phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại 
đất 

Nghị định 
188/2004/ND-CP 

Nghị định 
44/2014/ND-CP 

Sửa đổi , bổ sung một số điều của Nghị định số 
188/2004/NĐ-CP ngày 26/11/2004 về phương pháp 
xác định giá đất và khung giá các loại đất khác 
nhau 

Nghị định 
123/2007/ND-CP 
27 

Nghị định  
44/2014/ND-CP 

Bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu 
hồi đất 

Nghị định 
197/2004/ND-CP 

Nghị định  
47/2014/ND-CP 

 

5.1.1 Luật Đất đai (2013) 

Luật Đất đai (2013) quy định về quyền sử dụng đất, quyền hạn và trách nhiệm của 
Chính phủ trong việc đại diện cho nhân dân Việt Nam và thống nhất về quản lý đất đai, 
chế độ quản lý và sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất. Khung chính 
được dựa trên Luật Đất đai trước đây (2003), tuy nhiên, đã có một số điều chỉnh khuôn 
khổ pháp lý giữa các luật và quy định khác có liên quan bao gồm cả các quy định và 
các quyết định mới được ban hành. 

Trong Luật Đất đai (2013), vùng đất là một tài nguyên và là tài sản của tất cả người dân, 
Nhà nước đại diện quản lý một cách thống nhất. Khái niệm này nhằm mục đích thúc đẩy 
hiện đại hóa và công nghiệp hóa của đất nước thông qua quản lý đất một cách thống nhất 
và hiệu quả. Ngoài ra, trong các vấn đề liên quan đến phát triển bất động sản và giao 
dịch bao gồm các loại đất và giá đất, chính phủ chịu trách nhiệm quyết định. 
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Theo Luật Đất đai, người sử dụng đất có thể được giao đất hoặc cho thuê đất, có quyền 
sử dụng đất được Nhà nước công nhận, hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
theo quy định của Luật Đất đai. Quyền sử dụng đất được trả lại cho Nhà nước cho các 
mục đích được quy định tại Luật Đất đai bao gồm phát triển kinh tế - xã hội cho các lợi 
ích quốc gia hoặc công cộng trong đó có các dự án cơ sở hạ tầng với hỗ trợ phát triển 
chính thức ( ODA ). Khái niệm thu hồi đất như vậy ( thu hồi đất ) được thể hiện trong 
chương 6 của Luật Đất đai (2013). 

Luật Đất đai cũng đề cập đến việc đánh giá đất, giá đất, và việc công bố. Theo Điều 33 
của Luật Đất đai, Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh thành lập một khung giá đất và bảng giá 
(thuế) mỗi 5 năm bắt đầu từ năm 2015 trên cơ sở khung giá của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường. Tuy nhiên, Điều 114 quy định danh sách các trường hợp sử dụng bảng giá đất 
và theo đó, đền bù thu hồi đất không bị khống chế bởi việc cập nhật giá đất 5 năm một 
lần. Căn cứ vào khoản 4 Điều 114, đơn giá đền bù thu hồi đất thuộc trường hợp đặc 
biệt và được xác định theo phương pháp đánh giá độc lập. 

Ngoài bồi thường về đất và các công trình, Luật Đất đai quy định nguyên tắc bồi thường 
thiệt hại cho tài sản và thiệt hại phát sinh do việc ngừng sản xuất và kinh doanh khi Nhà 
nước thu hồi đất tại Điều 88, và bồi thường cho trồng trọt và chăn nuôi tại Điều 90. 

Đối với trường hợp đặc biệt của bồi thường , hỗ trợ và tái định cư , khoản 2 Điều 87 
quy định rằng : 

"Đối với dự án sử dụng vốn vay từ các tổ chức quốc tế hoặc nước ngoài mà Việt Nam 
đã cam kết về khung chính sách bồi thường , hỗ trợ và tái định cư, khung chính sách đó 
sẽ được áp dụng ." 

 

5.1.2 Nghị định: Quy định chi tiết một số điều của Luật Đất đai (Nghị định 

43/2014/ND-CP) 

Nghị định này bao gồm và mô tả một số điều cụ thể của Luật Đất đai như dưới đây : 

 Hệ thống cơ quan quản lý đất đai 

 Kế hoạch sử dụng đất 

 Thu hồi đất, giao đất, thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

 Đăng ký đất đai, quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản trên đất 

 Khuôn khổ sử dụng đất 

 Quản lý đất đai và thủ tục hành chính 



 
 

32 
 

5.1.3 Nghị định: Quy định về giá đất (Nghị định 44/2014/ND-CP) 

Nghị định này quy định việc xác định giá đất theo Luật Đất đai như dưới đây: 

 Phương pháp xác định giá đất, chẳng hạn như phương pháp so sánh giá bán ra, 
phương pháp thu nhập, phương pháp giảm giá dòng tiền, v.v 

 Khung giá đất được quản lý bởi Bộ TNMT là cơ sở cho bảng giá đất do UBND 
tỉnh ban hành. 

 Dịch vụ tư vấn xác định giá đất 

Tuy nhiên , các hệ thống định giá đất không được áp dụng đối với việc thu hồi đất của 
Nhà nước dựa trên điểm e, khoản 4 Điều 114 của Luật Đất đai, định nghĩa về "giá đất 
cụ thể". Căn cứ vào quy định này theo Luật Đất đai mới (2013), các chức năng quan 
trọng nhất của Nghị định này về tái định cư là Chương 2, Mục 3: Định giá đất cụ thể, 
trong đó cho thấy các phương pháp đánh giá và tính toán số tiền bồi thường. 

Các quy định hay các quyết định hành chính khác có liên quan đến kế hoạch tái định 
cư  được UBND TP Hải Phòng ban hành đến Luật Đất đai (2013), và các nghị định và 
thông tư hướng dẫn có liên quan. 

 

5.1.4 Chính sách tái định cư không tự nguyện của JICA 

Chính sách quy định về tái định cư không tự nguyện của JICA được nêu trong Hướng 
dẫn Môi trường JICA. Tại khoản 3 điều 2.6 trong hướng dẫn mô tả rằng “JICA xác 
nhận rằng các dự án không sai lệch đáng kể đối với Chính sách An toàn của Ngân hàng 
Thế giới (World Bank). Do đó, các văn bản chính liên quan tới thu hồi đất và tái định 
cư của Dự án là: 

 Hướng dẫn về Cân nhắc Môi trường và Xã hội của JICA (2010) 

 Chính sách An toàn của Ngân hàng Thế giới (Chính sách hoạt động/ Chính 
sách Ngân hàng 4.12 và Phụ lục） 

 Tài liệu Tái định cư không tự nguyện (Ngân hàng Thế giới) 

Khoản 2 Điều 1.6, "Yêu cầu của những người ủng hộ dự án" của Hướng dẫn môi 
trường JICA mô tả rằng tái định cư không tự nguyện trong trường hợp của dự án loại 
A phải được thực hiện theo Điều 7, " Tái định cư không tự nguyện" của Phụ lục 1 "Cân 
nhắc về môi trường và xã hội cần thiết cho dự án dự định": "kỳ vọng rằng các kế hoạch 
hành động tái định cư sẽ bao gồm các yếu tố được quy định trong Chính sách An toàn 
của Ngân hàng thế giới, OP 4.12, Phụ lục A" . 
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Chính sách cơ bản của JICA về tái định cư không tự nguyện là như sau: 

Bảng 5.1-3 Chính sách của JICA về Tái định cư không tự nguyện 

I. Chính phủ nước tiếp nhận sẽ sử dụng chính sách tái định cư của dự án (chính 
sách Dự án ) cho dự án cụ thể của JICA vì luật lệ và quy định quốc gia hiện 
tại không được thiết kế để giải quyết tái định cư không tự nguyện theo thông 
lệ quốc tế, bao gồm cả chính sách của JICA. Các chính sách Dự án nhằm 
mục đích lấp đầy bất kỳ khoảng trống mà pháp luật và các quy định địa 
phương không thể cung cấp để giúp đảm bảo rằng người bị ảnh hưởng có thể 
phục hồi ít nhất là bằng tình trạng trước khi có dự án. Phần này thảo luận về 
các nguyên tắc của chính sách Dự án và các quyền lợi của người BAH dựa 
vào phân loại và mức độ thiệt hại của họ. Trường hợp có những khoảng 
trống giữa các khuôn khổ pháp lý tái định cư của nước tiếp nhận và chính 
sách tái định cư không tự nguyện của JICA, phương pháp tiếp cận chung tốt 
nhất khả thi sẽ được thiết kế phù hợp với thông lệ của Chính phủ và chính 
sách của JICA. 

II. Việc thu hồi đất và tái định cư không tự nguyện sẽ được tránh nếu có thể, 
hoặc giảm thiểu, bằng cách xác định hướng tuyến dự án thay thế hướng 
tuyến có tác động bất lợi đối với các cộng đồng trong vùng dự án. 

III. Trường hợp di dời các hộ gia đình là không thể tránh khỏi, mọi người bị ảnh 
hưởng (bao gồm cả cộng đồng) bị mất tài sản, sinh kế hoặc nguồn lực sẽ 
được bồi thường đầy đủ và hỗ trợ để họ có thể cải thiện, hoặc ít nhất khôi 
phục lại điều kiện kinh tế và xã hội trước đây của họ. 

IV. Bồi thường và hỗ trợ phục hồi sinh kế sẽ được cung cấp cho bất kỳ người bị 
ảnh hưởng nào, có nghĩa là bất kỳ người nào hoặc hộ gia đình hoặc hộ kinh 
doanh trong phạm vi thực hiện dự án mà có: 
- Mức sống bị ảnh hưởng tiêu cực; 
- Quyền, quyền lợi hoặc lợi ích trong bất kỳ ngôi nhà nào, lợi ích, hoặc 
quyền sử dụng, bất kỳ mảnh đất nào (bao gồm cả cơ sở, đất nông nghiệp và 
chăn thả gia súc, tài sản thương mại, hợp đồng thuê nhà , hoặc quyền lợi đối 
với cây hàng năm, cây lâu năm và cây trồng hoặc bất kỳ tài sản cố định hoặc 
di động khác được mua hoặc sở hữu, tạm thời hoặc vĩnh viễn ; 
- Cơ hội kiếm thu nhập , kinh doanh, nghề nghiệp, nơi làm việc hoặc nơi cư 
trú hay môi trường sống bị ảnh hưởng bất lợi tạm thời hoặc vĩnh viễn ; hoặc 
là 
- Các hoạt động văn hoá xã hội và các mối quan hệ bị ảnh hưởng hay bất kỳ 
thiệt hại khác có thể sẽ được xác định trong quá trình lập kế hoạch tái định 
cư. 

V. Tất cả những người bị ảnh hưởng sẽ được bồi thường và hỗ trợ phục hồi sinh 
kế, bất kể tình trạng sở hữu , địa vị xã hội hoặc kinh tế và bất kỳ yếu tố nào 
mà có thể phân biệt đối xử chống lại việc đạt được các mục tiêu nêu trên. 
Việc thiếu các quyền hợp pháp đối với tài sản bị mất hoặc tình trạng sở hữu 
bất lợi và địa vị xã hội hoặc kinh tế sẽ không cản trở người bị ảnh hưởng  có 
được quyền lợi bồi thường và các biện pháp phục hồi sinh kế hoặc mục tiêu 
tái định cư. Tất cả các hộ BAH cư trú, làm việc , kinh doanh và / hoặc canh 
tác trong vùng dự án bị ảnh hưởng kể từ ngày điều tra dân số gần nhất và 
kiểm kê thiệt hại (IOL ), được bồi thường đối với tài sản của họ bị mất  (đất 
và/hoặc tài sản) , với chi phí thay thế , nếu có sẵn và phục hồi thu nhập và 
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kinh doanh, đồng thời sẽ được cung cấp các biện pháp khôi phục đủ để giúp 
họ cải thiện hoặc ít nhất duy trì mức sống của họ trước khi có dự án, khả 
năng tạo thu nhập và trình độ sản xuất . 

VI. VI . Người bị ảnh hưởng mà chỉ mất một phần của tài sản vật chất của họ sẽ 
không bị ở lại với với phần còn lại mà phần đó không đủ để duy trì tiêu 
chuẩn hiện sống của họ . Kích thước tối thiểu của đất và công trình còn lại sẽ 
được thỏa thuận trong quá trình lập kế hoạch tái định cư. 

VII. Người bị ảnh hưởng tạm thời sẽ được coi là người bị ảnh hưởng và phương 
án tái định cư giải quyết vấn đề thu hồi tạm thời. 

VIII. Trường hợp một cộng đồng bị ảnh hưởng bởi sự phát triển của một khu tái 
định cư trong cộng đồng đó , cộng đồng này được tham gia vào bất kỳ kế 
hoạch tái định cư và ra quyết định . Tất cả những nỗ lực được thực hiện để 
giảm thiểu các tác động tiêu cực của việc tái định cư tới các cộng đồng 

IX. Các kế hoạch tái định cư sẽ được thiết kế phù hợp với chính sách tái định cư 
không tự nguyện của nước tiếp nhận và Chính sách tái định cư không tự 
nguyện của JICA. 

X. Kế hoạch tái định cư sẽ được dịch ra tiếng bản địa và công bố để người bị 
ảnh hưởng và các nhóm quan tâm tham khảo. 

XI. Chi trả cho đất và/hoặc tài sản ngoài đất sẽ được dựa trên các nguyên tắc chi 
phí thay thế. 

XII. Bồi thường cho người bị ảnh hưởng phụ thuộc vào các hoạt động nông 
nghiệp sẽ là vùng đất dựa trên bất cứ nơi nào có thể. chiến lược về đất có thể 
bao gồm việc cung cấp đất thay thế, bảo đảm an ninh chiếm hữu đất đai, và 
nâng cao sinh kế của những người không có quyền sử dụng đất hợp pháp. 
Nếu đất thay thế không có sẵn, các chiến lược khác có thể được xây dựng 
bao quanh cơ hội để tái đào tạo, phát triển kỹ năng, làm công ăn lương, hoặc 
tự tạo việc làm, bao gồm tiếp cận tín dụng. Chỉ bồi thường bằng tiền mặt 
được tránh sử dụng nếu có thể, vì điều này sẽ không giải quyết những tổn 
thất không dễ dàng định lượng, chẳng hạn như việc tiếp cận các dịch vụ và 
quyền truyền thống, và cuối cùng có thể dẫn đến những khu dân cư tồi tệ 
hơn khi không có dự án. 

XIII. Đất thay thế, nếu là sự lựa chọn của người bị ảnh hưởng, nên nằm trong 
vùng lân cận của các vùng đất bị ảnh hưởng bất cứ nơi nào có thể và tương 
đồng về khả năng sản xuất và tiềm năng. Như một lựa chọn thứ hai , các địa 
điểm cần được xác định để giảm thiểu sự gián đoạn xã hội của người bị ảnh 
hưởng ; vùng đất như vậy cũng cần phải tiếp cận được với các dịch vụ và các 
cơ sở tương tự như các vùng đất bị ảnh hưởng. 

XIV. XIII . Hỗ trợ tái định cư sẽ được cung cấp không chỉ cho những thiệt hại 
trước mắt, mà còn cho một giai đoạn chuyển tiếp cần thiết để phục hồi sinh 
kế và mức sống của người bị ảnh hưởng . Sự hỗ trợ đó có thể mang hình 
thức của công việc ngắn hạn, hỗ trợ sinh hoạt phí, duy trì lương, hoặc các 
thỏa thuận tương tự. 

XV. Kế hoạch tái định cư phải xem xét nhu cầu của những người dễ bị tổn 
thương trước những tác động bất lợi của tái định cư (kể cả người nghèo, 
những người không có quyền hợp pháp về đất đai, dân tộc thiểu số, phụ nữ, 
trẻ em, người già và người tàn tật) và đảm bảo họ được xem xét trong việc 
lập phương án tái định cư và biện pháp giảm thiểu. Trợ giúp cần được cung 
cấp để giúp họ cải thiện tình trạng kinh tế - xã hội của họ 
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XVI. Người bị ảnh hưởng sẽ được tham gia vào quá trình phát triển và thực hiện 
kế hoạch tái định cư. 

XVII. Người bị ảnh hưởng và cộng đồng của họ sẽ được tư vấn về dự án, các 
quyền và lựa chọn có sẵn cho họ, và đề xuất biện pháp giảm thiểu các tác 
động bất lợi, và lớn hơn là có thể được tham gia vào các quyết định liên quan 
đến tái định cư của họ. 

XVIII. Việc hỗ trợ đầy đủ ngân sách sẽ được cam kết đầy đủ và sẵn sàng để trang 
trải chi phí cho việc thu hồi đất (bao gồm cả các biện pháp bồi thường và 
phục hồi thu nhập) trong thời gian thực hiện thỏa thuận. Kinh phí cho tất cả 
các hoạt động tái định cư sẽ do Chính phủ cung cấp. 

XIX. Di dời không thực hiện trước khi cung cấp bồi thường và hỗ trợ khác cần 
thiết cho tái định cư. Cơ sở hạ tầng công cộng phải được cung cấp đầy đủ 
trong khu tái định cư trước khi di dời. Thu hồi tài sản, bồi thường và tái định 
cư và bắt đầu các hoạt động phục hồi sinh kế của người bị ảnh hưởng, sẽ 
được hoàn thành trước khi bất kỳ hoạt động xây dựng nào, trừ khi một tòa án 
ra lệnh trong các trường hợp trưng dụng. (Biện pháp khôi phục sinh kế cũng 
phải được triển khai đúng lúc, nhưng không nhất thiết phải hoàn thành trước 
khi hoạt động xây dựng, vì các biện pháp này có thể được triển khai liên 
tục.) 

XX. XIX . Tổ chức và thủ tục hành cho việc chuẩn bị và thực hiện hiệu quả kế 
hoạch tái định cư sẽ được xác định và ở giai đoạn trước của quá trình; bao 
gồm việc cung cấp nguồn nhân lực đầy đủ để giám sát, tư vấn, theo dõi việc 
thu hồi đất và các hoạt động phục hồi sinh kế. 

XXI. XIX . Báo cáo thích hợp (bao gồm cả chức năng kiểm toán và đền bù), giám 
sát và cơ chế đánh giá , sẽ được xác định và đặt ở vị trí như là một phần của 
hệ thống quản lý tái định cư. Một nhóm giám sát độc lập sẽ được thuê bởi dự 
án và sẽ đánh giá quá trình tái định cư và kết quả cuối cùng. Nhóm này có 
thể bao gồm các tổ chức phi chính phủ đủ điều kiện, các viện nghiên cứu 
hoặc trường đại học 

XXII. Ngày khóa sổ đủ điều kiện 
Ngày khóa sổ đủ điều kiện đề cập đến ngày mà trước đó sự chiếm dụng hoặc 
sử dụng các khu vực dự án làm cho người dân/người sử dụng có cùng điều 
kiện để được phân loại như là người bị ảnh hưởng và có đủ quyền lợi từ dự 
án. Trong dự án , ngày khóa sổ cho chủ sở hữu có quyền là những ngày đầu 
của cuộc khảo sát điều tra dân cư; Tháng năm - tháng sáu, năm 2015). Ngày 
này đã được chính quyền địa phương công bố cho các thôn bị ảnh hưởng và 
các thôn đã công bố cho người dân của mình. Ngày khóa sổ nhằm ngăn chặn 
dòng người không đủ điều kiện cư trú tận dụng các quyền lợi của dự án. 
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Nguyên tắc chi phí thay thế 
Tất cả bồi thường đất và tài sản ngoài thuộc sở hữu của chủ hộ/chủ cửa hàng, những 
người đáp ứng ngày khóa sổ sẽ được dựa trên nguyên tắc chi phí thay thế. Chi phí 
thay thế là số tiền cần thiết để thay thế tài sản bị ảnh hưởng trước khi di dời, không 
tính khấu hao và không được khấu trừ thuế và/hoặc chi phí giao dịch, cụ thể như 
sau: 
Ví dụ: 
a. Đất sản xuất (nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm vườn và lâm nghiệp) dựa 

trên giá thị trường hiện tại thực tế phản ánh mua bán đất gần đây ở khu vực 
này, và trong trường hợp không có giá bán gần đây, dựa trên giá bán gần đây 
tại các địa điểm có thể so sánh với các thuộc tính so sánh, lệ phí và các khoản 
thuế hoặc trong trường hợp không có giao dịch, dựa trên giá trị sản xuất; 

b. Đất ở theo giá thị trường hiện tại thực tế phản ánh giao dịch mua bán đất gần 
đây, và trong trường hợp không như bán đất gần đây, dựa trên giá bán gần đây 
tại các địa điểm có thể so sánh với các thuộc tính so sánh; lệ phí và thuế. 

c. Các quy định của chính quyền địa phương * để tính toán bồi thường cho nhà 
cửa, cây trồng và cây sẽ được sử dụng. 

d. Nhà cửa và các công trình liên quan khác trên cơ sở giá thị trường hiện tại thực 
tế của vật liệu bị ảnh hưởng; 

e. Cây hàng năm tương đương với giá trị thị trường hiện tại của cây trồng tại thời 
điểm bồi thường; 

f. Đối với cây lâu năm, bồi thường bằng tiền mặt theo giá thay thế mà phải phù 
hợp với quy định của chính quyền địa phương, nếu có, tương đương với giá trị 
thị trường hiện tại tuỳ theo loại và độ tuổi tại thời điểm bồi thường. 

g. Đối với cây lấy gỗ, bồi thường bằng tiền mặt theo giá thay thế mà phải phù hợp 
với quy định của chính quyền địa phương, nếu có, sẽ tương đương với giá trị thị 
trường hiện tại cho mỗi loại, tuổi và giá trị sản xuất có liên quan tại thời điểm 
bồi thường dựa trên đường kính ngang ngực mỗi cây. 

 

5.2 Những khác biệt trong chính sách 

Những khác biệt trong chính sách liên quan đến thu hồi đất và tái định cư đã được 
phân tích bằng cách so sánh các Hướng dẫn môi trường JICA và hệ thống pháp luật 
của Việt Nam. Đối với các dự án trước đây ở Việt Nam, những điểm khác biệt chính 
hoặc điểm đáng chú ý đã được thảo luận. 

Theo quy định tại khoản 2, Điều 87 của Luật Đất đai, dự án là một trong những trường 
hợp đặc biệt và trong trường hợp này các chính sách được cam kết giữa Chính phủ Việt 
Nam và các đối tác phát triển cùng với Hướng dẫn môi trường của JICA được áp dụng 
là chủ yếu.  

Bảng 5.2-1 thể hiện thấy kết quả phân tích sự khác biệt liên quan đến thu hồi đất và tái 
định cư, các biện pháp giải quyết được thể hiện tại bảng này sẽ được áp dụng cho dự án . 
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6. CHÍNH SÁCH BỒI THƯỜNG, ĐIỀU KIỆN VÀ QUYỀN LỢI 
6.1 Chính sách bồi thường 

Chính sách chủ yếu về thu hồi đất và tái định cư không tự nguyện dựa trên Hướng dẫn Môi 
trường JICA và chính sách của JICA được mô tả trong Bảng 5.1-3. Chính sách bồi thường 
của dự án phải tuân thủ chính sách này. 
Người bị ảnh hưởng (BAH) bởi Dự án, người có tài sản hoặc cư trú trong phạm vi lấy đất của 
dự án trước ngày khóa sổ có quyền được bồi thường cho thiệt hại của họ. Những người bị 
mất thu nhập và / hoặc sinh kế đủ điều kiện được hưởng hỗ trợ phục hồi sinh kế dựa trên các 
tiêu chí đủ điều kiện theo quy định của dự án khi tham vấn với người BAH . Nếu khi kết thúc 
dự án, sinh kế được chứng minh là không thể phục hồi đến mức độ trước khi có dự án, các 
biện pháp bổ sung sẽ được xem xét.Chính sách nguyên tắc về thu hồi đất và tái định cư không 
tự nguyện dựa trên Hướng dẫn Môi trường JICA và chính sách của JICA được mô tả trong 
Bảng 5.1-3. Chính sách bồi thường của dự án phải tuân thủ chính sách này. 

 Các mức bồi thường sẽ được xác định dựa trên kết quả thẩm định độc lập đối với 
đất/cây/tài sản (gắn liền với đất) cùng thời điểm và thông qua tham vấn. Tất cả các phí 
và thuế chuyển nhượng đất/nhà sẽ được miễn hoặc được bao gồm trong một gói bồi 
thường đất và nhà/công trình hay doanh nghiệp. Chính quyền địa phương sẽ đảm bảo 
rằng người bị ảnh hưởng lựa chọn tự tái định cư có được quyền sở hữu tài sản cần 
thiết và chứng nhận chính thức (mà không mất thêm chi phí phát sinh) tương đương 
với các gói tương tự được cung cấp cho những người chọn di chuyển đến khu tái định 
cư dự án. 

 Đất đai sẽ được bồi thường theo hình thức "đất đổi đất", hoặc bằng tiền mặt, tùy theo sự 
lựa chọn của người bị ảnh hưởng bất cứ khi nào có thể. Sự lựa chọn "đất đổi đất" phải 
được cung cấp cho những người mất đất sản xuất từ 30% diện tích trở lên. Nếu đất không 
có sẵn, Ban QLDA phải đảm bảo rằng đó là tình hình thực tế. Những người mất từ 30% 
diện tích đất trở lên sẽ phải được hỗ trợ để khôi phục sinh kế. Các nguyên tắc tương tự 
cũng được áp dụng cho những người nghèo và dễ bị tổn thương mất từ 10% diện tích đất 
sản xuất trở lên. 

 Người bị ảnh hưởng mà mong muốn "đất đổi đất" sẽ được cung cấp các lô đất có sản 
lượng sản xuất tương đương với vùng đất bị mất hoặc một lô đất tiêu chuẩn trong một 
khu dân cư mới gần đó cho đất ở và bù trừ bằng tiền cho sự khác biệt giữa đất bị mất 
của họ và các thửa đất được cung cấp. Khu tái định cư sẽ được lựa chọn sao cho phù 
hợp và thực hiện tham vấn với người bị ảnh hưởng. Tất cả các cơ sở hạ tầng cơ bản sẽ 
được trang bị, chẳng hạn như đường trải nhựa, vỉa hè, hệ thống thoát nước, cấp nước, 
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điện, đường dây điện thoại. 

 Người bị ảnh hưởng lựa chọn "bồi thường bằng tiền" sẽ được bồi thường bằng tiền 
theo giá thay thế đầy đủ. Những người bị ảnh hưởng sẽ được hỗ trợ phục hồi sinh kế 
và tự sắp xếp để di dời. 

 Tất cả các khu dân cư, thương mại, hoặc các công trình khác sẽ được bồi thường với chi 
phí thay thế, trong đó không khấu trừ giá trị hao mòn của công trình và không khấu trừ 
vật liệu có thể tận dụng lại. Các công trình sẽ được thẩm định riêng rẽ. Phải áp dụng hạng 
cao nhất trong nhóm đối với mỗi loại công trình (không phải là thấp nhất). 

 Ngoài việc bồi thường theo giá thay thế cho nhà cửa, đất đai và các tài sản khác, 
những người bị ảnh hưởng sẽ được cung cấp sự hỗ trợ đầy đủ (bao gồm cả hỗ trợ di 
chuyển) để vận chuyển đồ đạc cá nhân và tài sản,  

 Bồi thường và hỗ trợ phục hồi sinh kế phải được cung cấp cho mỗi người bị ảnh hưởng 
ít nhất 30 ngày trước khi thu hồi tài sản đối với những người không phải di dời và 60 
ngày đối với những người phải di dời. Trường hợp ngoại lệ cần được áp dụng đối với 
các nhóm dễ bị tổn thương vì họ có thể cần nhiều thời gian hơn. 

 Khi kết thúc dự án, nếu thấy rằng đời sống không được phục hồi bằng mức trước khi 
có dự án, các biện pháp bổ sung sẽ được xem xét. 

 Các dịch vụ tài chính (như là cho vay hoặc tín dụng) sẽ được cung cấp cho người bị 
ảnh hưởng nếu cần thiết. Số tiền trả góp và tiến độ trả nợ sẽ nằm trong khả năng chi 
trả của người bị ảnh hưởng. 

 Các hỗ trợ bổ sung, chẳng hạn như hỗ trợ phục hồi kinh tế, đào tạo và các hình thức 
hỗ trợ khác cần được cung cấp cho các hộ BAH mất nguồn thu nhập, đặc biệt là các 
nhóm dễ bị tổn thương để nâng cao khả năng họ đối với việc phục hồi sinh kế và phát 
triển trong tương lai. 

 Mức độ các tiện ích cộng đồng và tài nguyên trước khi di dời sẽ được duy trì hoặc 
nâng cao hơn ở khu tái định cư. 

 Do có một số ngôi mộ nằm trong khu vực ruộng lúa và thờ cúng tại một số ngôi nhà 
cụ thể trong vùng dự án, việc hỗ trợ cho cúng lễ theo phong tục cũng cần được xem 
xét cũng như bồi thường thiệt hại về vật chất và/hoặc di dời. 
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6.2 Tiêu chuẩn đủ điều kiện 

6.2.1 Người bị ảnh hưởng bởi Dự án 

Người bị ảnh hưởng trực tiếp bởi Dự án thông qua việc bị mất đất đai, nhà ở, các công trình 
khác, doanh nghiệp, tài sản hoặc khả năng tiếp cận với nguồn tài nguyên, cụ thể là:  

 Những người sở hữu đất nông nghiệp bị ảnh hưởng (tạm thời hoặc vĩnh viễn) bởi Dự án; 

 Những người sở hữu đất ở/nhà cửa bị ảnh hưởng (tạm thời hoặc vĩnh viễn) bởi Dự án; 

 Những người thuê nhà bị ảnh hưởng (tạm thời hoặc vĩnh viễn) bởi Dự án; 

 Những người sở hữu doanh nghiệp, địa điểm kinh doanh sản xuất bị ảnh hưởng (tạm 
thời hoặc vĩnh viễn) bởi Dự án; 

 Những người sở hữu hoa màu (hàng năm và lâu năm)/cây cối bị ảnh hưởng một phần 
hoặc toàn bộ bởi Dự án; 

 Những người sở hữu tài sản khác hoặc quyền tiếp cận các tài sản này bị ảnh hưởng 
một phần hoặc toàn bộ bởi Dự án; và  

 Những người có đời sống bị tác động (tạm thời hoặc vĩnh viễn) do việc hạn chế tiếp 
cận vào khu vực được bảo vệ bởi Dự án. 

 Tài sản thuộc sở hữu cộng đồng, tài sản tập thể, doanh nghiệp, bất kỳ tổ chức chính 
phủ và tư nhân nào có sở hữu tài sản, bị ảnh hưởng tới phương thức sản xuất và đời 
sống do thu hồi đất, hạn chế tiếp cận, hay bị bất kỳ tác động trực tiếp/gián tiếp nào 
khác bởi Dự án. 

6.2.2 Nhóm dễ bị tổn thương 

Dựa trên khảo sát kinh tế xã hội ban đầu, nhóm bị tổn thương bao gồm những đối tượng như 
sau: 

 Hộ nghèo và rất nghèo được xác định bởi kết quả điều tra toàn quốc; 

 Chủ sở hữu đất nghèo có ít đất sản xuất (được xác định bởi hạn mức đất nông nghiệp 
tối thiểu tại khu vực Dự án). 

 Hộ gia đình và cá nhân có điều kiện kinh tế ổn định là bị ảnh hưởng nặng nề do ít nhất 
10 % phương tiện sản xuất của họ bị ảnh hưởng bởi dự án. 

 Người bị ảnh hưởng khác được xác định bởi Ban quản lý dự án và những người có thể 
không được bảo vệ do chính sách về quyền sở hữu và bồi thường đất đai của quốc gia; 
hoặc là 
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 Bất kỳ nhóm nào khác được nhận dạng bổ sung từ khảo sát kinh tế xã hội và tham vấn 
cộng đồng 

6.2.3 Giới tính 

Những cân nhắc về vấn đề giới tính nên được quan tâm trong quá trình thực hiện dự án như 
sau: 

 Thông qua Khảo sát kiểm đếm chi tiết, chương trình phục hồi thu nhập, quá trình 
chuẩn bị khu tái định cư và bất kỳ cơ hội tham vấn cộng đồng nào, tiếng nói của phụ 
nữ cần phải được lắng nghe để biết được quyền và lựa chọn của họ. 

 Đại diện Hội Phụ nữ nên được mời tham dự vào quá trình tham vấn cộng đồng cũng 
như quá trình khiếu nại đền bù. 

 Các hộ gia đình có phụ nữ làm chủ sẽ được khuyến khích và hỗ trợ để tham gia đầy 
đủ trong việc lập kế hoạch và triển khai các chương trình phục hồi thu nhập cũng như 
hỗ trợ khác.  

 Trong quá trình thực hiện và vận hành Dự án cần xem xét ưu tiên tạo ra các việc làm 
phù hợp với phụ nữ. 

 

6.3  Quyền lợi 

Các điều kiện để được hưởng bồi thường được xác định bởi các tiêu chí sở hữu tài sản : 

(i) Những người có quyền hợp pháp đối với đất (bao gồm cả quyền lợi theo phong tục tập 
quán và truyền thống được ghi nhận bởi luật pháp quốc gia. Trong quá trình xem xét, các 
tài liệu ghi lại khoảng thời gian họ đã sử dụng đất hoặc các tài sản gắn liền với đất là cần 
thiết);   

(ii) Những người không có quyền hợp pháp về đất đai tại thời điểm điều tra dân số bắt đầu, 
nhưng có quyền với đất hoặc tài sản được cấp với điều kiện là quyền đó được công nhận 
theo luật pháp của quốc gia hoặc được công nhận thông qua quá trình thẩm định trong kế 
hoạch tái định cư; 

(iii) Những người không có quyền được công nhận hợp pháp hoặc quyền đối đất mà họ đang 
chiếm giữ. 

Những người thuộc nhóm (i) và (ii) được bồi thường cho đất họ bị mất và hỗ trợ khác. Những 
người thuộc nhóm (iii) được hỗ trợ tái định cư thay cho bồi thường đối với đất mà họ chiếm 
giữ và hỗ trợ khác khi cần thiết để đạt được các mục tiêu đặt ra trong chính sách này, nếu họ 
chiếm giữ các khu vực dự án trước ngày khóa sổ kiểm kê và được JICA chấp nhận. Người 
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nào lấn chiếm khu vực Dự án sau ngày khóa sổ kiểm kê thì không được nhận bồi thường hay 
bất kỳ hình thức hỗ trợ nào. Tất cả những người thuộc nhóm (i), (ii), hoặc (iii) được bồi 
thường cho những thiệt hại về tài sản (không phải là đất) thuộc sở hữu hoặc đang sử dụng. 
Dựa trên phân tích sự khác biệt trong chính sách tái định cư và khảo sát hiện trường, quyền 
lợi của người bị ảnh hưởng được trình bày trong ma trận quyền lợi tại bảng 6.3-1. 
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7. SẮP XẾP THỰC HIỆN 
7.1 Thủ tục bôi thường, hỗ trợ và tái định cư 

Ban QLDA thuộc UBND TP Hải Phòng chịu trách nhiệm chung trong việc chuẩn bị thu hồi 
đất và tái định cư. Là cơ quan thực hiện , Ban QLDA chịu trách nhiệm quản lý các công việc 
chuẩn bị, chẳng hạn như khảo sát hiện trường, họp với các bên liên quan, và phát triển Kế 
hoạch hành động tái định cư trong thời gian khảo sát. Các cơ quan khác có liên quan, đặc biệt 
là các UBND ở cấp địa phương (huyện, xã , vv) cũng đóng vai trò quan trọng để thực hiện và 
thúc đẩy các cuộc khảo sát với sự tham gia của người dân địa phương . 

Sau khi quá trình chuẩn bị Kế hoạch hành động tái định cư (RAP), dự thảo RAP sẽ được xem 
xét ban đầu bởi Ban QLDA với sự hỗ trợ của Sở Tài nguyên và Môi trường (TN&MT) thành 
phố Hải Phòng. Dựa trên các kết quả của đánh giá và ý kiến từ Sở TN&MT, UBND TP Hải 
Phòng sẽ phê duyệt RAP. 

Khi RAP được phê duyệt và dự án đi vào giai đoạn thực hiện sau khi có sự chấp thuận chủ 
trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ và quyết định đầu tư dự án của UBND TP Hải Phòng, 
các đơn vị như Trung tâm Phát triển quỹ đất huyện sẽ tiến hành các công việc tại hiện trường 
như khảo sát kiểm đếm chi tiết. Các kết quả sẽ được chấp thuận bởi UBND quận/huyện 
Phòng TN&MT quận/huyện soạn thảo quyết định thu hồi đất trình UBND quận/huyện phê 
duyệt trong các bước triển khai tiếp theo. 

Căn cứ Luật đất đai (2013), Luật đầu tư công (2014) và các nghị định, thông tư liên quan, thủ 
tục thu hồi đất và tái định cư được chia làm 04 giai đoạn, cụ thể như sau: 

 Giai đoạn 1: "Chấp thuận chủ trương đầu tư" là giai đoạn đầu tiên trong đó bao gồm việc lập 
báo cáo tiền khả thi và báo cáo đánh giá tác động môi trường. Bên cạnh đó, mặc dù 
pháp luật trong nước không yêu cầu nhưng RAP vẫn cần được chuẩn bị theo 
Hướng dẫn môi trường của JICA.  

Giai đoạn 2: "Quyết định đầu tư Dự án" trong đó báo cáo khả thi được lập theo kết quả chấp 
thuận chủ trương đầu tư và khung chính sách tái định cư được lập dựa trên kết quả 
của báo cáo RAP đã được lập trong giai đoạn trước.  

Giai đoạn 3: Kế hoạch đầu tư công được lập dựa trên báo cáo khả thi và thông báo thu hồi đất 
được ban hành bởi cơ quan có thẩm quyền. Sau khi thông báo, khảo sát kiểm đếm 
chi tiết sẽ được triển khai để chuẩn bị cho Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định 
cư.  

Giai đoạn 4: Kế hoạch được chuẩn bị tại giai đoạn trước được triển khai thực hiện song song 
với việc chuẩn bị thi công. 
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Trong giai đoạn 1 và giai đoạn 2, Ban QLDA sẽ chuẩn bị Khung chính sách tái định cư tại 
Việt Nam phù hợp với báo cáo RAP tiếng Anh đã được phê duyệt cho các thủ tục trong nước 
về chấp thuận chủ trương đầu tư và quyết định đầu tư dự án. Khung chính sách tái định cư 
cần trình JICA xem xét và xác nhận thống nhất với RAP. 

Sau khi quyết định đầu tư dự án (giai đoạn 3 và 4 ), UBND quận/huyện sẽ ban hành thông 
báo thu hồi đất kèm theo các khảo sát hiện trường cần thiết như là khảo sát kiểm đếm chi tiết. 
Dựa trên các kết quả của các cuộc khảo sát, phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được 
lập. Một lần nữa phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư cần trình JICA xem xét và xác 
nhận việc thống nhất với RAP và các văn bản khác có liên quan. Trong các giai đoạn này, các 
khu vực dự án nơi có đất đã được thu hồi bởi dự án của VSIP cần được xác nhận bởi các 
nghiên cứu thẩm định của Ban QLDA và JICA về quy trình tái định cư và mức bồi thường/hỗ 
trợ . 

Như vậy, dự án được yêu cầu phải tuân thủ không chỉ pháp luật và quy định của Việt Nam 
mà phải tuân thủ cả theo Hướng dẫn môi trường của JICA , do đó các chính sách và phương 
án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải phản ánh được các nội dung của RAP và cần được 
chấp thuận bởi JICA. 

Bảng 7.1-1 thể hiện trình tự chung về thu hồi đất và tái định tại Việt Nam dựa trên Luật đất 
đai (2013). 

Bảng 7.1-1 Trình tự thu hồi đất và tái định cư dựa trên Luật đất đai 

Bước Nội dung 

1. Thông báo thu hồi đất 
(Quyết định thu hồi đất) 

Căn cứ vào Điều 66 của Luật Đất đai , Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh 
quyết định thu hồi đất và ra thông báo kèm theo công bố thông tin 
công cộng qua các phương tiện truyền thông và Uỷ ban nhân dân 
địa phương. Trước đó, văn bản đánh giá của Sở TN & MT về nhu 
cầu sử dụng đất đã được phê duyệt của Uỷ ban nhân dân . 

2. Đo đạc địa chính và 
Khảo sát kiểm đếm chi 
tiết 

Dựa vào văn bản về việc thu hồi đất của Ủy ban nhân dân thành 
phố, Uỷ ban nhân dân cấp địa phương có liên quan cùng với các 
cơ quan có liên quan khác như Sở TN&MT trực tiếp và quản lý 
thực hiện các cuộc điều tra cần thiết bao gồm đo đạc địa chính , 
khảo sát kiểm đếm chi tiết , vv để hoàn thiện các điều kiện quyền 
lợi. Nghiên cứu khả thi sẽ được thực hiện đối với các khu vực của 
VSIP. 

3. Lập kế hoạch, đánh giá 
và phê duyệt kế hoạch 
chung về thu hồi đất và 
tái định cư 

Theo kết quả khảo sát thực địa và tài liệu trong các bước trước 
đó, Ủy ban nhân dân lập một kế hoạch tổng thể cho việc thu hồi 
đất và tái định cư bằng cách tham khảo ý kiến của dân cư tại các 
cuộc họp cộng đồng. Ý kiến được ghi lại để thảo luận về các biện 
pháp cần được phản ánh trong kế hoạch thu hồi đất. 
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Bước Nội dung 

4. Kế hoạch thu hồi đất 
và công bố công khai 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cấp quận/huyện ra quyết định thu 
hồi đất của với các cơ quan có liên quan. Quyết định được công 
bố tại trụ sở các xã. Song song với các hoạt động này , mốc giải 
phóng mặt bằng được đánh dấu , mức bồi thường được xác định , 
các tài liệu cần thiết và quy trình ngân sách được chuẩn bị . 

5. Chi trả bồi thường Căn cứ điều 93 Luật đất đại, khoản bồi thường sẽ được chi trả 
trong vòng 30 ngày sau khi ban hành quyết định thu hồi đất. 

6. Giải phóng mặt bằng 
và giao đất Đất thu hồi sẽ được bàn giao cho chủ Dự án thông qua UBND. 

 

Một khi quyết định đầu tư Chương trình/dự án được hoàn thành và thông báo thu hồi đất 
được ban hành, việc chuẩn bị và thực hiện các hoạt động tái định cư được bắt đầu bởi cơ 
quan có thẩm quyền ở cấp độ địa phương. Căn cứ vào pháp luật và các quy định của chính 
phủ, Uỷ ban nhân dân các cấp cũng ban hành hướng dẫn riêng để thực hiện việc thu hồi đất. 

 
 
8. TỔ CHỨC THỰC HIỆN 
Các tổ chức liên quan đến thu hồi đất và tái định cư chủ yếu trực thuộc UBND TP Hải 
PHòng. Trong giai đoạn chuẩn bị trước khi có quyết định đầu tư dự án, Ban QLDA đóng vai 
trò là cơ quan điều phối duy nhất để chuẩn bị và thúc đẩy quá trình cần thiết bao gồm lập Kế 
hoạch hành động tái định cư. Sau khi quyết định đầu tư dự án, trong giai đoạn thực hiện, 
UBND địa phương, các ban ngành có liên quan, và các hội đồng cụ thể được thành lập theo 
chức năng của UBND TP Hải Phòng là các đơn vị thực hiện. Các tổ chức liên quan có kinh 
nghiệm và năng lực về thu hồi đất và tái định cư theo các khoản vay ODA, như của JICA và 
Ngân hàng Thế giới. Tuy nhiên, dự án này sẽ là trường hợp đầu tiên thực hiện kết hợp giữa 
khung pháp lý mới của Luật Đất đai, Luật Đầu tư công, các luật và các quy định khác có liên 
quan cũng như Hướng dẫn môi trường của JICA (2010). Do đó, sự hiểu biết lẫn nhau và xác 
nhận thường xuyên cần được đẩy mạnh trong toàn bộ quá trình thực hiện dự án từ giai đoạn 
khảo sát thiết kế đến các giai đoạn thực hiện và giám sát. 

8.1 Ủy ban nhân dân thành phố Hải Phòng (UBND TP Hải Phòng)) 

UBND TP Hải Phòng là cơ quan chính cấp tỉnh. Trong Quyết định số 2680/2014/QĐ -UBND 
với chức năng của mình, UBND TP đã giao cho UBND huyện trách nhiệm, nhiệm vụ và 
thẩm quyền thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư cho người dân bị ảnh hưởng trong 
trường hợp thu hồi đất trong phạm vi ranh giới thành phố Hải Phòng. Như vậy UBND TP Hải 
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Phòng sẽ chịu trách nhiệm như sau :  

(1) Xem xét và phê duyệt Kế hoạch hành động tái định cư sau khi bản dự thảo được chấp 
thuận của JICA;  

 (2) Chịu trách nhiệm cuối cùng về đơn giá đền bù, hỗ trợ, phụ cấp và chính sách hỗ trợ người 
bị ảnh hưởng, người nghèo và nhóm dễ bị tổn thương theo Kế hoạch hành động tái định 
cư đã phê duyệt;  

(3) Là cơ quan có liên quan trực tiếp trong việc giải quyết các khiếu nại / khiếu kiện của 
người bị ảnh hưởng về bồi thường , hỗ trợ và tái định cư phù hợp với năng lực; 

(4)  Cung cấp kịp thời ngân sách thực hiện giải phóng mặt bằng;  

(5) Đảm bảo rằng các hoạt động giải phóng mặt bằng của dự án được thực hiện đúng chính 
sách và quy định theo Kế hoạch hành động tái định cư đã phê duyệt.  

Chức năng, nhiệm vụ và trách nhiệm của Ban chỉ đạo GPMB thành phố Hải Phòng như sau: 

(1)  Giám sát, theo dõi việc thực hiện tái định cư được thực hiện bởi các tổ chức, cá nhân liên 
quan. Các sở ban ngành liên quan trực tiếp của thành phố kịp thời giải quyết thời các vấn 
đề phát sinh theo thẩm quyền 

(2)  Nhận tất cả các khiếu nại , kiến nghị về các vấn đề tồn tại hoặc mới phát sinh liên quan 
đến áp dụng chính sách tái định cư của dự án và/hoặc trong quá trình thực hiện tái định 
cư để hướng dẫn tư vấn về các biện pháp khắc phục hoặc báo cáo UBND TP Hải Phòng 
cho việc giải quyết các vấn đề, phù hợp với năng lực của mình . 

(3) Phối hợp với Sở TN & MT để tư vấn về việc giao đất, nhà ở phục vụ nhu cầu tái định cư 
của người bị ảnh hưởng và lựa cân bằng nhà ở và quỹ đất tái định cư giữa các dự án khác 
nhau . 

(4) Tiến hành giám sát thường xuyên, giám sát dự án, xác định các vấn đề tồn tại hoặc mới 
phát sinh để trực tiếp chỉ đạo hoặc kiến nghị biện pháp giải quyết; Chuẩn bị và nộp báo 
cáo tháng, báo cáo quý và báo cáo năm về tình hình thực hiện tái định cư trong thành phố. 

(5) Thực hiện đầy đủ các nhiệm vụ, trách nhiệm được giao.  

(6) Giám sát, theo dõi và thúc đẩy thực hiện tái định cư nhằm đảm bảo rằng việc thực hiện 
thống nhất với Kế hoạch hành động tái định cư đã được phê duyệt. 

 

8.2 Ban Quản lý dự án 

Ban QLDA là đơn vị giúp UBND TP Hải Phòng trực tiếp quản lý dự án. Ban QLDA sẽ chịu 
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trách nhiệm giám sát nội bộ hàng ngày việc thực hiện RAP. Bao gồm các trách nhiệm sau 
đây: 

(1) Chịu trách nhiệm phối hợp, tổ chức thực hiện và giám sát nội bộ của các hoạt động tái 
định cư của dự án. Ký kết hợp đồng với các tổ chức/cơ quan có liên quan để thực hiện 
một số công trình tái định cư cụ thể; (ii) Cập nhật ( hoặc chuẩn bị) RAP phù hợp với quy 
định của RAP đã được phê duyệt. Trình UBND TP Hải Phòng phê duyệt và trình JICA 
chấp thuận trước khi thực hiện. 

(2) Tham gia chuẩn bị quỹ nhà ở tái định cư để tổ chức và di dời người bị ảnh hưởng đến nơi 
ở mới, hoặc đề xuất UBND TP Hải Phòng bố trí tái định cư cho người bị ảnh hưởng. Chi 
trả kinh phí phát triển hạ tầng khu tái định cư và nhà ở tại các khu tái định cư của Dự án 
theo quy định hiện hành. 

(3) Trình UBND Thành phố Hải Phòng phê duyệt, thẩm định 

(4) Lập dự toán kinh phí tái định cư để trình Bộ Tài chính và UBND huyện phê duyệt . Sau 5 
ngày nhận được quyết định về dự toán chi phí tái định cư, phân bổ ngân sách cho các cơ 
quan có liên quan, 

(5) Tham gia Hội đồng tái định cư huyện. Tích cực hợp tác để lập phương án bồi thường theo 
quy định hiện hành và các chính sách đã được phê duyệt, 

(6) Cung cấp tất cả các tài liệu liên quan đến dự án , tài liệu cần thiết cho hoạt động của Hội 
đồng tái định cư huyện trong việc bồi thường, hỗ trợ người bị ảnh hưởng và tái định cư; 

(7) Hướng dẫn tất cả các hoạt động tái định cư phù hợp với các yêu cầu và chính sách của Dự 
án;  

(8) Kiểm tra đơn giá bồi thường đã được phê duyệt đối với đất, công trình và các tài sản khác. 
Trong trường hợp tồn tại một khoảng cách đáng kể giữa đơn giá đó và giá thị trường, 
Ban QLDA sẽ phối hợp với Sở Tài chính và các sở ban ngành khác gửi kiến nghị tới 
UBND TP Hải Phòng để xem xét và sửa đổi, theo các quy tắc của RAP; 

(9) Chuẩn bị đầy đủ và kịp thời ngân sách tái định cư cho công tác chuẩn bị cũng như cho 
việc chi trả bồi thường , hỗ trợ và tái định cư cho người bị ảnh hưởng. Phối hợp với Hội 
đồng TĐC huyện để trực tiếp chi trả bồi thường, bố trí nhà ở cho người bị ảnh hưởng. 

(10) Thiết lập và quản lý cơ sở dữ liệu của người bị ảnh hưởng cho mỗi hợp phần, cũng như 
tổng thể dự án. Các cơ sở dữ liệu người bị ảnh hưởng cần phải được cập nhật và tất cả 
các bên liên quan có thể truy cập. 

(11) Chuẩn bị kế hoạch giám sát nội bộ liên tục giám sát việc thực hiện các hoạt động tái định 
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cư của dự án và sự tuân thủ các quy định về chính sách tái định cư. 

(12) Tuyển dụng, giám sát, và hoạt động dựa trên những kiến nghị của các tổ chức giám sát 
độc lập 

(13) Phối hợp chặt chẽ với tổ chức giám sát độc lập 

(14) Thực hiện hoặc phối hợp thực hiện báo cáo tiền khả thi và trình nộp cho JICA  

(15) Báo cáo định kỳ về các hoạt động tái định cư cho JICA 

 

8.3 Ủy ban nhân dân Quận/Huyện 

Tại khoản 2 Điều 28 Quyết định số 2680/2014/QĐ-UBND ngày 12/3/2014 của HPPC ủy 
quyền cho Ủy ban nhân dân cấp huyện như sau: "Ủy ban nhân dân thành phố ủy quyền cho 
Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất và phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư đối với trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 66 Luật Đất đai". 

UBND huyện thực hiện như quy định tại khoản 4 Điều 30 Quyết định số 2680/2014/QĐ-UBND 
về trách nhiệm của tổ chức, cá nhân có liên quan đến bồi thường, hỗ trợ , tái định cư. 

Ủy ban nhân dân Quận/Huyện có trách nhiệm:   

(1) Quản lý tổng thể về việc thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư trong phạm vi ranh 
giới thẩm quyền tương ứng. Thành lập Ban TĐC huyện và nhóm làm việc của mình để 
thực hiện bồi thường, hỗ trợ và tái định cư 

(2) Thẩm định và phê duyệt phương án bồi thường cho người bị ảnh hưởng trên địa bàn 
huyện 

(3) Ban hành quyết định thu hồi đất cho Dự án. 

(4) Ban hành quy định và thủ tục của việc giải quyết các vấn đề hành chính liên quan đến 
việc bồi thường và tái định cư của dự án. Phân công nhiệm vụ, trách nhiệm của các 
phòng ban huyện, Ủy ban nhân dân phường/xã và nhân viên tham gia vào hoạt động tái 
định cư của dự án, 

(5) Phê duyệt chi phí thực hiện tái định cư và thu hồi đất chi phí phù hợp trong thẩm quyền 
của mình 

(6) Giải quyết khiếu nại và tố cáo của người bị ảnh hưởng theo thẩm quyền của mình. 
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8.4 Hội đồng Tái định cư Quận/Huyện  

Hội đồng bồi thường , hỗ trợ và tái định cư quận có vai trò phù hợp với quy định tại khoản 2 
Điều 27 Quyết định số 2680/2014/QĐ-UBND ngày 12/3/2014 của UBND Thành phố Hải 
Phòng. 

Các nhân viên của Hội đồng tái định cư huyện sẽ bao gồm: 

-  Chủ tịch hoặc phó chủ tịch UBND huyện sẽ làm chủ tịch Hội đồng tái định cư huyện tương ứng.  

-  Phó chủ tịch thường trực Hội đồng 

-  Thủ trưởng cơ quan tái định cư huyện sẽ là phó chủ tịch của Hội đồng 

-  Thủ trưởng cơ quan tài chính huyện sẽ là thành viên Hội đồng 

-  Thủ trưởng cơ quan quản lý phát triển đất đai và đô thị là thành viên Hội đồng  

-  Chủ Dự án là thành viên Hội đồng  

-  Chủ tịch UBND các xã/phường bị ảnh hưởng  

-  Trưởng hoặc phó phòng thuế huyện là thành viên Hội đồng  

-  Khi cần thiết có thể mời các cơ quan quản lý công việc nội bộ tham gia vào Hội đồng  

-  Khi cần rà soát phương án bồi thường của dự án có thể mời them các thành viên sau đây 
tham gia vào Hội đồng tái định cư huyện:  

+ Mời 1 hoặc 2 đại diện của người bị ảnh hưởng  

+ Các thành viên khác thuộc: Mặt trận Tổ quốc, Đoàn thanh niên, Hội Phụ nữ, Hội 
Nông dân tham gia theo nhu cầu thực tế, được quyết định bởi chủ tịch Hội đồng tái 
định cư huyện.  

- Trong trường hợp đất giao đất, nhà tái định cư, Hội đồng tái định cư quận/huyện bổ sung 
các thành phần là đại diện của các phòng ban: Lao động - Thương binh và Xã hội, Cục Thuế, 
Công an, cựu chiến binh. 

Hội đồng TĐC huyện sẽ căn cứ vào nguyên tắc làm việc tập thể, quyết định thuộc về đa số. 
Trong trường hợp nếu các ý kiến khác nhau có số lượng bằng nhau, quyết định của Chủ tịch 
Hội đồng là quyết định cuối cùng. 

Hội đồng TĐC huyện có trách nhiệm:  

(1) Lập kế hoạch và thực hiện tất cả các hoạt động tái định cư hàng ngày của các tiểu dự án 
trên địa bàn huyện 
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(2) Thực hiện công tác thông tin dự án và phổ biến các thông tin về chính sách bồi thường, hỗ 
trợ và tái định cư của dự án , lập kế hoạch, tổ chức và triển khai thực hiện; vận động 
người bị ảnh hưởng và các bên liên quan tham gia thực hiện tái định cư. 

(3) Rà soát và xác nhận tính hợp pháp về quyền sử dụng đất, nhà cửa, công trình và các tài 
sản khác bị ảnh hưởng 

(4) Rà soát và trình UBND huyện phê duyệt bồi thường, phương án phục hồi cho người bị 
ảnh hưởng trong phạm vi huyện. 

(5) Tiếp nhận khiếu nại và bổ nhiệm thanh tra viên để giải quyết khiếu nại của người bị ảnh 
hưởng về chính sách và quyền lợi tái định cư; 

(6) Đặc biệt chú ý đến các nhu cầu và yêu cầu của các nhóm cụ thể (các nhóm dân tộc thiểu 
số) và những người dễ bị tổn thương (trẻ em, người già , phụ nữ /đơn thân làm chủ); 

(7) Hợp tác đầy đủ với các tổ chức giám sát độc lập. Tiếp nhận và rà soát khuyến nghị của tổ 
chức giám sát nội bộ và thực hiện hành động khắc phục, nếu cần thiết, đảm bảo cho 
người BAH có thể có thể khôi phục mức sống như trước khi có dự án. 

(8) Giải quyết những kiến nghị/khiếu nại của người được bồi thường, hỗ trợ về các vấn đề 
liên quan về bồi thường, hỗ trợ, phương án tái định cư và trình Ủy ban nhân dân cấp 
huyện trong việc giải quyết các vấn đề đó vượt quá thẩm quyền. 

(9) Hướng dẫn Chủ dự án và chính quyền địa phương thực hiện chi trả bồi thường, hỗ trợ , tái 
định cư. 

  

8.5 Các tổ chức khác có liên quan 

(1) Phòng quản lý đất đai, nhà ở và tài nguyên môi trường huyện:  

- Phối hợp với các UBND xã/phường kiểm tra và xác nhận về quyền sử dụng đất hợp pháp 
của người bị ảnh hưởng, và thời gian họ sử dụng đất 

-  Rà soát giá bồi thường đất và tỷ lệ bồi thường áp dụng đối với đất bị ảnh hưởng theo các 
phương án. 

(2) Phòng xây dựng và quản lý đô thị huyện:  

-  Hướng dẫn các nhóm thực hiện chuẩn bị tài liệu về nhà cửa, công trình và xác định/xác 
nhận về tính hợp pháp. Thẩm định đơn giá bồi thường và tỷ lệ áp dụng cho các công trình 
bị ảnh hưởng, đánh giá giá trị nhà, công trình, và đánh giá mức độ tác động. 

-  Đề xuất các biện pháp để giải quyết các vấn đề liên quan đến tác động một phần về nhà 
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cửa / công trình 

(3) Phòng lao động, thương binh và xã hội huyện:  

Phối hợp với UBND xã/phường xác nhận về các trợ cấp xã hội và chính sách đặc biệt của 
Chính phủ. 

(4) Phòng thuế huyện:  

Hướng dẫn người sản xuất kinh doanh có đăng ký và phi nông nghiệp phải di dời tính toán 
thu nhập doanh nghiệp sau thuế trung bình trong ba năm gần nhất, nhằm chuẩn bị các biện 
pháp hỗ trợ doanh nghiệp. 

(5) Phòng thanh tra huyện: 

Tiếp nhận và giải quyết khiếu nại của người bị ảnh hưởng sau khi họ nhận được phương án 
bồi thường và quyết định UBND huyện về vấn đề này. 

 

8.6 Ủy ban nhân dân Xã/Phường 

UBND Xã/Phường có trách nhiệm sau đây:  

(1) Tham gia làm thành viên của Hội đồng TĐC huyện. Chỉ định Cán bộ/chuyên gia 
xã/phường có liên quan tham gia vào tất cả các hoạt động tái định cư tại xã/phường của 
mình; 

(2) Kiểm tra và khẳng định tình trạng pháp lý của đất đai bị ảnh hưởng, nhà cửa, vật kiến trúc 
và các tài sản/thiệt hại về thu nhập (nguồn gốc, ngày đầu tiên sử dụng đất, tình trạng 
nhà/công trình và sử dụng đất) của các tổ chức, cá nhân nằm trong khu vực dự án, với 
năng lực tương ứng, làm cơ sở cho việc chuẩn bị phương án bồi thường và tái định cư. 

(3) Tổ chức thực hiện các thủ tục hành chính để khảo sát kiểm đếm thiệt hại chi tiết hoặc xác 
nhận về việc thu hồi đất dựa trên tài liệu quản lý đất đai và tài sản hiện có làm cơ sở cho 
dự án lập phương án bồi thường và tái định cư áp dụng đối với trường hợp người bị ảnh 
hưởng từ chối tự kê khai thiệt hại của mình; 

(4) Tổ chức thực hiện các thủ tục hành chính để thực hiện thu hồi đất phù hợp với chức năng 
nhiệm vụ hoặc theo ủy quyền của chủ tịch Hội đồng tái định cư huyện. 

(5)  Thực hiện và giải quyết các vấn đề liên quan đến bồi thường và tái định cư phù hợp với 
với năng lực của UBND phường/xã. 

(6) Ủy ban nhân dân phường/xã (WPCS/CPC) thực hiện và chịu trách nhiệm về tính chính 
xác của nguồn gốc đất đai, dân số, hộ gia đình, các đối tượng chính sách xã hội và đề 
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xuất tái định cư cho người có đất bị thu hồi. 

Công an xã/phường 

- Tổ chức xác nhận tình trạng cư trú và số thành viên của hộ bị ảnh hưởng;  

- Đảm bảo an ninh trật tự trong quá trình triển khai hoạt động tái định cư của Dự án;  

- Chuẩn bị báo cáo và báo cáo với Hội đồng TĐC huyện/UBND huyện về trường hợp vi 
phạm luật nhà nước. 

 

8.7 Trung tâm phát triển quỹ đất quận/huyện  

Các trách nhiệm chính của Trung tâm phát triển quỹ đất quận/huyện như sau:  

(1) Hỗ trợ UBND quận/huyện và UBND TP Hải Phòng phổ biến các thông tin liên quan về 
bồi thường, hỗ trợ và tái định cư;  

(2) Hướng dẫn khảo sát kiểm đếm thiệt hại và phát triển phương án bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư trên địa bàn huyện trước khi trình UBND huyện và Ban QLDA xem xét; 

(3)  Đại diện cho UBND huyện trong việc lập kế hoạch và thực hiện việc thu hồi đất, thực 
hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, và các hoạt động khác có liên quan trên địa bàn 
huyện - như đã thống nhất trong RAP. Là đơn vị tiên phong trong việc thiết kế, phê duyệt 
thiết kế cho khu tái định cư và phối hợp chặt chẽ với các đơn vị liên quan để thống nhất 
về đơn giá đất ở tại khu tái định cư.  

(4) Chủ trì trong việc tham vấn các hộ gia đình để nắm bắt được nhu cầu của họ đối với khu 
tái định cư huyện, từ đó đề xuất kế hoạch tái định cư cuối cùng, kế hoạch đó sẽ được 
trình bày chi tiết trong Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 

(5) Tổ chức các cuột họp với các hộ tái định cư để thống nhất về kế hoạch và thời gian bàn 
giao các lô đất tái định cư cho những hộ đủ điều kiện. Tổ chức tham vấn và xây dựng 
chương trình phục hồi sinh kế cho các hộ bị ảnh hưởng. 

(6) Làm việc và phối hợp chặt chẽ với chủ Dự án, bao gồm Ban QLDA, tư vấn của Ban 
QLDA để cập nhật và triển khai Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư. 

(7)  Hỗ trợ UBND huyện giải quyết khiếu nại theo thẩm quyền. 
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9. KHU TÁI ĐỊNH CƯ 
9.1  Quyền lợi và chiến lược tái định cư 

Người bị ảnh hưởng có đủ điều kiện dưới đây được tái định cư tại khu tái định cư của dự án: 

(1) Người bị ảnh hưởng có đất ở và nhà ở bị Dự án thu hồi toàn bộ và không còn đất đai phù 
hợp để sống tại khu vực ban đầu nơi có đất bị thu hồi ; 

(2) Người bị ảnh hưởng có đất ở và nhà ở bị thu hồi, và diện tích đất còn lại không đủ để sinh 
sống, và họ không còn đất phù hợp để sinh sống tại khu vực ban đầu nơi có đất bị thu 
hồi; 

(3) Hộ gia đình có nhiều thế hệ sống chung với nhau ( nhiều cặp vợ chồng, đủ điều kiện để 
tách thành các hộ gia đình riêng, và có chung quyền sử dụng đất với một thửa đất), sẽ 
được tạo điều kiện để sống trong khu tái định cư ; 

(4) Những người không đủ điều kiện theo ma trận quyền lợi tái định cư nhưng không có đất 
để sinh sống, sẽ được giao đất tại khu tái định cư để xây dựng nhà ở và sẽ được cung cấp 
các chính sách hỗ trợ tái định cư tương ứng. 

Diện tích đất dự kiến được cấp trong khu tái định cư: 

(1) Khu vực nông thôn (xã): không nhỏ hơn 60 m2 

(2) Khu vực đô thị (phường/thị trấn): không nhỏ hơn 40 m2.  

Diện tích lô đất trong khu tái định cư sẽ được thảo luận kỹ hơn trong giai đoạn tiếp theo của 
Dự án.  

Trong trường hợp người bị ảnh hưởng không có quyền hợp pháp để giao đất tái định cư 
nhưng họ không có đất để sinh sống trong phường/xã sẽ được giao đất với diện tích tối thiểu. 
Dựa trên khảo sát kinh tế - xã hội, tỷ lệ lựa chọn "bồi thường bằng đất" khác nhau giữa các xã, 
cụ thể trong Bảng 9.1-1. 

Bảng 9.1-1 Tỷ lệ lựa chọn phương án bồi thường 

Phường/Xã 
Tổng chủ sở 
hữu đất thổ 

cư (*) 

Bồi thường 
bằng tiền % Bồi thường 

bằng đất % 
Chưa 
quyết 
định 

% 

Dong Son 12 8 66.7 4 33.3 0 0.0 
Hoa Binh 27 15 55.6 11 40.7 1 3.7 
Trung Ha 12 0 0.0 0 0.0 12 100.0 
Ngu Lao 73 24 32.9 46 63.0 3 4.1 
Lap Le 57 11 19.3 40 70.2 6 10.5 
* Số chủ sở hữu đất trả lời câu hỏi này 
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Việc quy hoạch và thiết kế chi tiết cho các khu tái định cư sẽ được thảo luận bởi Sở TN&MT, 
Sở Xây dựng, Trung tâm phát triển quỹ đất quận/huyện và các cơ quan khác có liên quan 
cùng với việc tham vấn cộng đồng và sau đó được phê duyệt bởi cơ quan có thẩm quyền. 
Nguyên tắc chi tiết về phân bổ các lô đất sẽ được triển khai bởi UBND TP Hải Phòng thông 
qua tham vấn với các phường/xã và người bị ảnh hưởng. Đối với các hộ di dời, hình thức hỗ 
trợ là đổi đất lấy đất với các điều kiện tương đương với đất bị thu hồi và không mất chi phí để 
có chứng nhận quyền sử dụng. Các đất thay thế có diện tích không nhỏ hơn 40 m2, hoặc bồi 
thường bằng tiền mặt có giá trị tương đương nếu người bị ảnh hưởng tự tái định cư . Diện 
tích và số lượng của lô đất trong khu tái định cư sẽ được quyết định thông qua quá trình tham 
vấn với người bị ảnh hưởng. 

Quyền lợi và nghĩa vụ của hộ gia đình có đất bị thu hồi và phải di chuyển đến khu tái định cư 
hoặc ở nơi khác như sau: 

(1) Chuyển trường học cho trẻ em và ưu tiên các hộ gia đình có con cái đang độ tuổi đi học. 

(2) Các hộ gia đình có tổng số tiền bồi thường ít hơn 50 triệu đồng có thể giữ tất cả số tiền 
này để xây dựng một ngôi nhà nếu họ yêu cầu và được nợ tiền sử dụng đất (hoặc lệ phí) 
theo quy định. 

(3) Các hộ gia đình được bồi thường nhiều hơn 50 triệu đồng có thể giữ 50 triệu đồng để xây 
nhà. Số còn lại sẽ được dùng để trả tiền sử dụng đất. Nếu số tiền còn lại của họ không đủ 
để trả tiền sử dụng đất, họ sẽ được ghi nợ theo quy định. Khi thanh toán nợ, người sử 
dụng đất phải trả tiền dựa trên giá đất tại thời điểm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất; thời gian nợ không vượt quá 10 năm. 

(4) Những người được giao đất tại khu tái định cư sẽ được miễn các chi phí cho đo đạc đất, 
cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, chuyển quyền sở hữu nhà, và các lệ phí chứng 
nhận khác. (Lệ phí này được bao gồm trong "chi phí thay thế" và được hỗ trợ bởi Chính 
phủ và Ban QLDA). 

(5) Người bị ảnh hưởng có quyền từ chối bất kỳ khu tái định cư nào nếu khu tái định cư 
không có được những điều kiện đã công bố công khai. 

(6) Người bị ảnh hưởng phải di chuyển đến khu tái định cư theo đúng kế hoạch, xây dựng nhà 
và các công trình khác theo quy hoạch, đồng thời chịu trách nhiệm về các khoản nợ khác 
theo quy định của pháp luật và các quy định khác có liên quan. 

Mỗi khu tái định cư phải được trang bị cơ sở hạ tầng thiết yếu, như điện, nước, thoát 
nước .v.v. căn cứ vào đoạn 13 Phụ lục A chính sách OP 4.12 của Ngân hàng Thế giới. 
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9.2 Thủ tục đền bù và tái định cư 

(1) Nếu giá bán của lô đất tối thiểu tại khu tái định cư lớn hơn giá trị của đất thổ cư bị ảnh 
hưởng, người bị ảnh hưởng sẽ nhận được lô đất mới mà không kèm theo chi phí phát 
sinh nào khác. 

(2) Nếu lô đất tại khu tái định cư có giá trị ngang bằng với giá trị đất ở bị ảnh hưởng, người 
bị ảnh hưởng nhận lô đất mới mà không cần phải bù thêm. 

(3) Nếu lô đất ở khu tái định cư có giá trị thấp hơn giá trị của đất ở bị ảnh hưởng, người bị 
ảnh hưởng sẽ nhận lô đất và phần chênh lệch bằng tiền. 

9.3 Lựa chọn khu tái định cư  

Ban QLDA đã phối hợp với các cơ quan có liên quan tại TP Hải Phòng để lên kế hoạch và 
thực hiện công tác chuẩn bị các khu tái định cư. Ban QLDA tạm thời đề xuất 03 khu tái định 
cư hiện đang được quản lý bởi các trung tâm phát triển quỹ đất quận/huyện để cung cấp cho 
các trường hợp tái định cư thể hiện trong Bảng 9.3-1. Dự kiến có khoảng 164 hộ gia đình 
được tái định cư căn cứ vào bảng ma trận quyền lợi. 

Vấn đề về vị trí và diện tích khu tái định cư sẽ được thảo luận kỹ hơn và tham vấn với các Sở 
TNMT, Sở Xây dựng và các các đơn vị liên quan trong giai đoạn tiếp theo của Dự án. 

Bảng 9.3-1 Các khu tái định cư dự diến cho Dự án 

Ký hiệu Vị trí Diện tích 
Số lượng 

nhà 
Ghi chú 

RS-1 
Xã Hòa Bình, 
huyện Thủy 
Nguyên 

2 ha 42 nhà 
Xung quanh khu vực có các mộ rải rác 

RS-2 
Xã An Lư, 
huyện Thủy 
Nguyên 

3 ha 
(trên tổng 
số 12 ha) 

71 nhà 
Đất trống 

RS-3 
Xã Lập Lễ, 
huyện Thủy 
Nguyên 

2 ha 
(trên tổng 
số 11 ha) 

51 nhà 

Nhà và các ao nuôi cá nằm rải rác quanh 
khu vực và được bao quanh bởi vùng đất 
ngập nước. Yêu cầu chuẩn bị đầy đủ các 
điều kiện cho khu tái định cư mới 

 
RS-1, RS-2, và RS-3 đều sử dụng là đất nông nghiệp (cánh đồng lúa), do đó cần phải được 
kiểm tra chất lượng nước và hướng thoát nước từ các khu tái định cư để tránh các tác động 
nghiêm trọng đến các hộ sản xuất nông nghiệp quanh khu vực. Những khu tái định cư phải 
được chuẩn bị trước khi Dự án thực hiện tái định cư dựa trên Hướng dẫn môi trường của 
JICA và Luật Đất đai. 
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Các vị trí của từng khu tái định cư được thể hiện trong hình 9.3-1 . Những khu tái định cư 
được đề xuất vẫn đang được sử dụng bởi chủ sở hữu đúng với mục đích sử đất, ví dụ như là 
sản xuất nông nghiệp, nhà máy .v.v. mặc dù những khu vực này đã được đưa vào hệ thống 
quỹ đất. 
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 Hình 9.3-1 Vị trí các khu tái định cư được đề xuất 

RS-1 
RS-2 

RS-3 

RR 3 
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9.4 Chi phí dự kiến cho khu tái định cư 

Căn cứ quyết định số 1161/QD-BXD ngày 15/10/2015 của Bộ Xây dựng công bố suất đầu tư 
xây dựng và tổng hợp đơn giá xây dựng hạ tầng - Mục 2 - Chương 3 - Suất đầu tư xây dựng 
cơ sở hạ tầng, chi phí dự kiến cho khu tái định cư như sau. Chi phí này được dự kiến cho việc 
xây dựng hạ tầng khu tái định cư. Chi phí còn lại cho việc thu hồi đất khu tái định cư sẽ được 
thảo luận và chuẩn bị trong các bước tiếp theo của Dự án bởi UBND Thành phố Hải Phòng. 

Bảng 9.4-1 Chi phí dự kiến của khu tái định cư 

TT Vị trí Diện tích 
Số lượng 

nhà 
Đơn giá 

(VND/ha) 
Thành tiền 

RS-1 
Xã Hòa Bình, 
huyện Thủy 
Nguyên 

2 ha 42 nhà 8.040.000.000 16,080,000,000 

RS-2 
Xã An Lư, huyện 
Thủy Nguyên 

3 ha 
(trong tổng 
số 12 ha) 

71 nhà 8.040.000.000 24,120,000,000 

RS-3 
Xã Lập Lễ, huyện 
Thủy Nguyên 

2 ha 
(trong tổng 
số 11 ha) 

51 nhà 8.040.000.000 16,080,000,000 

Tổng số (VND)    56.280.000.000 
Tổng số (USD) 1USD = 22,250 VND  2,529,438 

 
 

10. CƠ CHẾ GIẢI QUYẾT KHIẾU NẠI 
10.1 Cơ chế chung 

Cơ quan chịu trách nhiệm thực hiện các thủ tục giải quyết khiếu nại trong quá trình bồi 
thường và thu hồi đất trong khu vực ảnh hưởng của dự án cần được thành lập là Ban giải 
quyết khiếu nại. Tùy thuộc vào chức năng, nhiệm vụ ở mỗi cấp, cơ chế giải quyết khiếu nại 
của người bị ảnh hưởng sẽ được điều chỉnh phù hợp với các văn bản quy phạm pháp luật do 
Nhà nước ban hành. Thủ tục chi tiết về xử lý khiếu nại sẽ được thiết lập cho dự án để đảm 
bảo rằng người bị ảnh hưởng có cơ hội để trình bày khiếu nại về bồi thường và tái định cư. 

Cơ chế này sẽ được lập một cách đơn giản, dễ hiểu, nhanh chóng và công bằng. Xử lý khiếu 
nại ở mỗi cấp độ dự án sẽ tạo điều kiện thuận lợi cho việc thực hiện toàn dự án . Người bị ảnh 
hưởng không đồng ý với quyết định về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư có quyền khiếu nại 
dựa trên các quy định của pháp luật. Xử lý khiếu nại bồi thường, hỗ trợ, thu hồi đất và quyết 
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định về tái định cư và trách nhiệm giải quyết khiếu nại, thủ tục xác minh và hòa giải sẽ được 
thực hiện dựa trên pháp luật có liên quan, chẳng hạn như Luật Đất đai, các Nghị định và các 
quy định khác có liên quan . 

Trong khi chờ giải quyết khiếu nại , người bị ảnh hưởng phải tuân theo các quyết định thu hồi 
đất và giao đất đúng tiến độ theo kế hoạch của cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định. 
Khiếu nại đối với quyết định hành chính về quản lý đất đai được thực hiện theo các quy định 
và pháp luật. 

Kể từ khi khiếu nại phát sinh liên quan đến thu hồi đất và tái định cư của Dự án, để đảm bảo 
những khiếu nại được giải quyết kịp thời và hiệu quả, các biện pháp nói chung sau đây có thể 
được áp dụng ; 

(1) Phàn nàn/khiếu nại cần được ghi lại và lưu giữ bởi chính quyền địa phương/Ban QLDA 
và cơ quan giám sát bên ngoài/nội bộ, cập nhật thường xuyên, kịp thời và giải quyết 
khiếu nại thỏa đáng. 

(2) Trong trường hợp khiếu nại bằng lời nói, Ban giải quyết khiếu nại nên ghi ở dạng văn bản 
để theo dõi các khiếu nại. 

 

10.2 Thủ tục giải quyết khiếu nại 

Người bị ảnh hưởng có quyền nộp đơn khiếu nại/khiếu nại liên quan đến thủ tục tái định cư, 
chẳng hạn như chính sách đền bù, đơn giá bồi thường, kiểm đến tài sản và các vấn đề khác. 
Khiếu nại của người bị ảnh hưởng nên được trình bày trong các tài liệu bằng văn bản, và họ 
có thể báo cáo Uỷ ban nhân dân ở mỗi cấp và/hoặc Ban QLDA. Ban giải quyết khiếu nại  
được hình thành tại ba (3) cấp chính quyền địa phương, cụ thể là xã, huyện và cấp tỉnh tại 
thời điểm công bố dự án công khai. Ở mỗi cấp độ, các thành viên ủy ban sẽ bao gồm 5-7 đại 
diện từ Ban QLDA, Ban giải quyết khiếu nại (1-2 người ở mỗi cấp độ của chính quyền địa 
phương), tổ chức dân sự (1-2 người), đoàn/hiệp hội luật sư .v.v. 

Nếu không thể giải quyết các khiếu nại ở cấp xã/phường, người bị ảnh hưởng có thể thực 
hiện theo các bước sau đây : 

(1) Bước 1: Người không hài lòng với bất kỳ vấn đề trong chương trình phục hồi kinh tế và 
tái định cư có thể báo cáo bằng lời nói hoặc bằng văn bản cho Ban giải quyết khiếu nại 
phường/xã, Ban sẽ có trách nhiệm giải quyết khiếu nại bằng văn bản trong vòng 15 ngày. 

(2) Bước 2: Người không hài lòng với quyết định của phường / xã trong Bước 1 có thể kháng 
cáo lên Ban giải quyết khiếu nại quận/huyện trong vòng 15 ngày kể từ ngày ra quyết định 
ở bước 1. Ban giải quyết khiếu nại quận/huyện sẽ chịu trách nhiệm giải quyết khiếu nại 
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trong vòng 15 ngày. 

(3) Bước 3: Nếu họ không hài lòng với quyết định ở cấp huyện , người bị ảnh hưởng có thể 
kháng cáo lên Ban giải quyết khiếu nại TP Hải Phòng trong vòng 15 ngày kể từ ngày ra 
quyết định trong bước 2. Ban giải quyết khiếu nại thành phố sẽ ra quyết định giải quyết 
khiếu nại trong vòng 15 ngày . 

(4) Bước 4: Nếu người BAH không hài lòng với quyết định ở cấp thành phố, họ có thể trình 
bày kiến nghị của họ để tòa án quận xem xét ra quyết định giải quyết khiếu nại trong 
vòng 15 ngày kể từ ngày ra quyết định của Ban giải quyết khiếu nại thành phố . 

Trong các bước được đề cập ở trên, người bị ảnh hưởng nộp đơn khiếu nại sẽ không phải trả 
lệ phí khiếu nại hay phí thủ tục hành chính. 

 

11. CHIẾN LƯỢC PHỤC HỒI THU NHẬP 

Các chương trình phục hồi thu nhập đóng vai trò quan trọng trong việc thực hiện Kế hoạch 
hành động tái định cư khi người bị ảnh hưởng bị mất cơ sở kinh doanh, việc làm và các 
nguồn thu nhập khác, bất kể người đó có mất nhà cửa hay không; những người bị mất cả nhà 
và các nguồn thu nhập là nguy cơ cao nhất của dự án. Cung cấp các biện pháp khôi phục sinh 
kế và chất lượng sống là mục tiêu cốt lõi của Kế hoạch hành động tái định cư. Mục tiêu của 
chương trình phục hồi thu nhập là để phục hồi sinh kế của người bị ảnh hưởng đến mức độ 
bằng hoặc cao hơn so với trước khi thực hiện dự án. 

Phục hồi thu nhập đóng một vai trò quan trọng trong việc tiếp cận để cải thiện đời sống và phúc 
lợi kinh tế của người bị ảnh hưởng và mục đích của dự án là nâng cao kỹ năng và/hoặc tạo ra 
các cơ hội việc làm, đặc biệt là đối với các hộ nghèo và dễ bị tổn thương. Ban QLDA sẽ phối 
hợp với chính quyền địa phương các cấp và các tổ chức xã hội như Hội Phụ nữ để hỗ trợ đào 
tạo nghề và các hoạt động khác để thúc đẩy sự phục hồi thu nhập của người bị ảnh hưởng . 

11.1 Mục tiêu của chương trình phục hồi thu nhập và hỗ trợ 

Đối với người bị ảnh hưởng nặng mất 30% hoặc nhiều hơn đất sản xuất / tài sản tạo ra thu 
nhập được hưởng các trợ giúp sau trong chương trình phục hồi thu nhập: 

 Người bị ảnh hưởng dưới 30% (10 % đối với hộ nghèo và dễ bị tổn thương ) đất sản 
xuất/ tài sản tạo ra thu nhập sẽ được cung cấp hỗ trợ bằng tiền mặt hoặc hiện vật 
tương đương 30 kg gạo (theo giá thị trường hiện tại) mỗi người mỗi tháng cho 3 tháng 
nếu không phải di dời, 6 tháng nếu phải di dời, và 12 tháng nếu việc di chuyển đến 
khu tái định cư với điều kiện kinh tế xã hội khó khăn. 
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 Người bị ảnh hưởng từ 30 % đến 70 % đất sản xuất / tài sản tạo ra thu nhập sẽ được 
cung cấp hỗ trợ bằng tiền mặt hoặc hiện vật tương đương 30 kg gạo (theo giá thị 
trường hiện tại) cho mỗi thành viên hộ gia đình mỗi tháng trong 6 tháng nếu không 
phải di dời , 12 tháng nếu phải di dời, và 24 tháng nếu di chuyển đến khu tái định cư 
với điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn. 

 Người bị ảnh hưởng trên 70 % đất sản xuất / tài sản tạo ra thu nhập sẽ được cung cấp 
hỗ trợ bằng tiền mặt hoặc hiện vật tương đương 30 kg gạo (theo giá thị trường hiện 
tại) cho mỗi thành viên hộ gia đình mỗi tháng trong 12 tháng nếu không phải di dời, 
24 tháng nếu phải di dời, và 36 tháng nếu di chuyển đến khu tái định cư với điều kiện 
kinh tế - xã hội khó khăn. 

 Đối với các hộ gia đình bị mất đất nông nghiệp , ngoài việc bồi thường và các hỗ trợ 
như đã mô tả ở trên, thì được hỗ trợ việc làm và chính sách đào tạo nghề cho người 
trong độ tuổi lao động theo Nghị định 52/2012. Theo đó, người bị ảnh hưởng mất đất 
nông nghiệp sẽ được cung cấp miễn phí các hỗ trợ sau: 

o Hỗ trợ đào tạo nghề bao gồm : đào tạo nghề ngắn hạn (trình độ sơ cấp và dạy nghề 
dưới 3 tháng) hoặc trung cấp và đại học với mức phí một khóa học do Nhà nước 
trả. Chi phí đào tạo nghề được bao gồm trong tổng chi phí của dự án đầu tư hoặc 
phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được phê duyệt; 

o Bố trí công việc: tư vấn đào tạo nghề, giới thiệu việc làm miễn phí tại các Trung 
tâm việc làm thuộc Sở Lao động, Thương binh và Xã hội (LĐTBXH). Trong 
trường hợp một doanh nghiệp nhận được nhiều lao động bị mất đất nông nghiệp 
vào làm việc sẽ được hưởng các chính sách ưu đãi về đất đai, tín dụng, thuế theo 
quy định hiện hành. 

11.2 Phân tích và lựa chọn nhu cầu 

Sau khi có quyết định thu hồi đất của UBND quận/huyện, cuộc họp tham vấn và phân tích 
nhu cầu cho Chương trình phục hồi thu nhập sẽ được thực hiện bởi Ủy ban nhân dân địa 
phương và các cơ quan liên quan. Căn cứ vào các trường hợp dự án trước đây ở Hải Phòng, 
đề xuất về chương trình phục hồi sinh kế được thể hiện như dưới đây; 

(1) Hướng dẫn và đào tạo nghề 

Biện pháp này là đào tạo nghề cho người bị ảnh hưởng bởi việc thu hồi đất bằng cách sử 
dụng Trung tâm dạy nghề (TTDN) gần đó nếu ở đó có đào tạo ngành nghề thích hợp trong 
các nhóm mục tiêu của người bị ảnh hưởng. Trong trường hợp dự án trước đây , các 
TTDN có thể cung cấp hàng may mặc thương mại gia dụng và công nghiệp; sản xuất giày 
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da; sửa chữa thiết bị may; điện gia dụng và công nghiệp; điện và hàn; nấu ăn; xây dựng; 
điện lạnh, xay xát; sửa chữa xe máy, và tin học văn phòng. Học phí cho mỗi khóa học sẽ 
được trả bằng ngân sách dự án. Dự án cần phối hợp với các trung tâm này ở các huyện 
khác nhau để tổ chức đào tạo nghề cho các hộ gia đình bị ảnh hưởng và/hoặc tuyển dụng 
con cái của họ làm việc trong các nhà máy. 

(2) Bố trí việc làm 

Sau khi đào tạo nghề, căn cứ theo danh sách và nhu cầu của từng học viên, Ban QLDA sẽ 
phối hợp với các trung tâm đào tạo nghề theo chỉ đạo của UBND TP Hải Phòng để làm 
việc với các khu công nghiệp nhằm giới thiệu việc làm cho các học viên. Hoặc, các hoạt 
động của chương trình khuyến nông - lâm sẽ được thảo luận để cung cấp kiến thức về cây 
trồng, vật nuôi, phân bón, công nghệ, tăng năng suất ... cho những người có nhu cầu. 

(3) Vay vốn 

Trong giai đoạn thực hiện , người bị ảnh hưởng sẽ được phỏng vấn về nhu cầu vay tín 
dụng của họ. Qua đó họ sẽ được hỗ trợ để tiếp cận một số nguồn vốn vay tín dụng như quỹ 
của Hội Phụ nữ, vay tín dụng với lãi suất thấp của các ngân hàng địa phương. 

11.3 Cơ cấu tổ chức  

Ban QLDA sẽ lập danh sách những người có nhu cầu và chuyển các khoản chi phí cho các tổ 
chức đào tạo. Các trung tâm đào tạo sẽ tổ chức các khóa đào tạo cho các thành viên mới và 
phối hợp với Ban QLDA để sắp xếp / giới thiệu việc làm cho học viên. Các hộ gia đình sẽ 
tham gia vào các cuộc khảo sát, các khóa đào tạo và làm theo hướng dẫn của Ban QLDA và 
trung tâm dạy nghề. 

11.4 Chi phí và ngân sách 

Chi phí của chương trình phục hồi thu nhập sẽ được trích từ tổng kinh phí bồi thường, hỗ trợ 
và tái định cư của dự án. Ngân sách cho chương trình sẽ được chuẩn bị từ ngân sách chính 
phủ, và được tính vào tổng kinh phí đền bù của dự án. 
 
12. GIÁM SÁT VÀ ĐÁNH GIÁ 
Việc thực hiện tái định cư sẽ được giám sát và đánh giá để đảm bảo sự phù hợp của các hoạt 
động trong Kế hoạch hành động tái định cư (RAP) bởi cả hai cơ quan giám sát độc lập bên 
ngoài và giám sát nội bộ. Các hoạt động giám sát sẽ xác định tiến độ thực tế của dự án, tính 
khả thi, những khó khăn phát sinh, và điều chỉnh để thực hiện Dự án càng sớm càng tốt . 

Mục tiêu giám sát bao gồm: 
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(i) Xác nhận các hoạt động dự án được thực hiện theo kế hoạch và được hoàn thành một cách 
hiệu quả về khối lượng, chất lượng và thời gian. 

(ii) Nắm bắt các vấn đề phát sinh trong quá trình thực hiện dự án, đề xuất các biện pháp giải 
quyết theo khung chính sách, và bảo vệ lợi ích của các hộ gia đình bị ảnh hưởng. 

(iii) Đánh giá các hoạt động tái định cư có đáp ứng các mục tiêu và mục đích của dự án hay 
không, và mức đạt là bao nhiêu. 

12.1 Giám sát nội bộ 

Giám sát nội bộ của việc thực hiện RAP là trách nhiệm chính của các cơ quan thực hiện 
(hoặc Cơ quan giám sát nội bộ) phối hợp với UBND huyện và xã. Những vấn đề quan trọng 
phát sinh thông qua giám sát nội bộ sẽ được ghi trong báo cáo giám sát thường xuyên trước 
khi nộp cho UBND TP Hải Phòng và JICA. Các mục tiêu của giám sát nội bộ là: 

1) Rà soát các vấn đề liên quan tới thu hồi đất và tái định cư nhằm chỉ ra các hoạt động được 
triển khai phù hợp với RAP. 

2) Kiểm tra rằng RAP đang được thực hiện phù hợp với thiết kế được duyệt; hỗ trợ kỹ thuật, 
tái định cư, chi trả bồi thường, hỗ trợ và các khoản phụ cấp được đảm bảo; và các quyền 
lợi được hưởng hỗ trợ phục hồi nguồn thu nhập được thực hiện. 

3) Đảm bảo kinh phí tái định cư được chi trả kịp thời bởi Ban QLDA và Hội đồng tái định cư 
quận/huyện. 

4) Ghi nhận, giám sát và giải quyến các khiếu nại kịp thời, hiệu quả. 

Ban QLDA sẽ trình báo cáo giám sát nội bộ hoạt động tái định cư như một phần của báo cáo 
chung trình cho JICA. BÁo cáo giám sát nội bộ bao gồm các thông tin sau: 

(1) Số người bị ảnh hưởng theo các dạng tác động, và các thành phần và điều kiện bồi 
thường, tái định cư và phục hồi thu nhập cho mỗi người 

(2) Tiền phân phối cho các hoạt động hoặc bồi thường và số tiền giải ngân cho từng hoạt 
động. 

(3) Giải pháp cuối cùng của khiếu nại và các vấn đề nổi bật cần giải quyết từ cơ quan quản 
lý các cấp. 

(4) Các vấn đề phát sinh trong quá trình thực hiện RAP bao gồm cả các khiếu nại 

(5) Cập nhật kế hoạch thực hiện RAP. 
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12.2 Giám sát độc lập bên ngoài 

Một cơ quan giám sát bên ngoài sẽ được thuê bởi Ban QLDA để phối hợp với cơ quan giám 
sát nội bộ theo dõi và đánh giá việc thực hiện RAP. Cơ quan giám sát bên ngoài nên được lựa 
chọn từ các viện, cơ quan nghiên cứu, các tổ chức phi chính phủ, hoặc bất kỳ cơ quan độc lập 
nào khác, và có chuyên môn trong khoa học xã hội và tái định cư. 

Mục tiêu chung của giám sát độc lập là độc lập xem xét kết quả của tái định cư và định kỳ 
cung cấp kết quả cho Ban QLDA. Giám sát độc lập sẽ cung cấp thông tin về người bị ảnh 
hưởng bao gồm cả mức sống và sự thay đổi công việc, thu nhập và phục hồi nghề nghiệp, các 
cơ sở xã hội, hiệu quả, tác động và tính bền vững của các đặc trưng, lợi ích, và các biện pháp 
giảm thiểu cần thiết (nếu có) . Thông tin này sẽ là căn cứ để lập chính sách và kế hoạch trong 
giai đoạn tiếp theo. 

Ngoài việc đánh giá các thông tin được cung cấp trong báo cáo giám sát và đánh giá nội bộ 
do Ban QLDA lập, cơ quan giám sát độc lập sẽ tiến hành một cuộc khảo sát ngẫu nhiên sáu 
tháng một lần. Các mẫu điều tra có thể bao gồm 100 % các hộ di dời, và ít nhất 10 % số hộ 
còn lại theo RAP nhằm: 

1) Xác định các quy trình bồi thường, hỗ trợ cho các hộ gia đình bị ảnh hưởng và sự tham gia 
của người bị ảnh hưởng được thực hiện dựa trên RAP 

2) Rà soát quy trình triển khai Dự án, tham vấn và phổ biến thông tin .v.v. 

3) Thu thập các chỉ số định lượng về tác động kinh tế - xã hội của dự án đối với người bị ảnh 
hưởng. 

4) Đề xuất các điều chỉnh việc thực hiện RAP nếu cần thiết để đạt được các mục tiêu và 
nguyên tắc của Khung chính sách. 

5) Xác định sự hài lòng của người bị ảnh hưởng với các khía cạnh khác nhau của RAP, hoạt 
động của các cơ chế khiếu nại và thời gian giải quyết khiếu nại. 

6) Khảo sát mức sống để ghi nhận các vấn đề phát sinh liên quan đến việc khôi phục mức sống 

Cơ quan giám sát độc lập phải báo cáo những phát hiện của họ ba tháng một lần trong thời 
gian hai (2) năm đầu tiên, sau đó (hoặc trong trường hợp việc thu hồi đất và bồi thường thiệt 
hại về cơ bản đã hoàn thành) có thể báo cáo sáu ( 6 ) tháng một lần trong thời gian còn lại, 
báo cáo sẽ được thảo luận với Ban QLDA trước khi trình JICA . Phương pháp luận của giám 
sát độc lập được mô tả dưới đây. 

12.2.1 Khảo sát kinh tế - xã hội và kiểm đếm chi tiết 

Khảo sát kinh tế xã hội và kiểm đếm chi tiết sẽ được yêu cầu sau khi có thông báo thu hồi đất 
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của UBND quận/huyện. Cơ quan giám sát bên ngoài sẽ giám sát các hoạt động được thực 
hiện bởi chính quyền địa phương để xác nhận các quy trình phù hợp với RAP và các quy định 
khác bao gồm khuôn khổ pháp luật Việt Nam và Hướng dẫn về môi trường của JICA. 

12.2.2 Báo cáo 

Cơ quan giám sát bên ngoài sẽ được yêu cầu nộp các kết quả định kỳ 6 tháng một lần. Các 
báo cáo giám sát sẽ được nộp cho Ban QLDA và Ban QLDA sẽ trình JICA . 

Báo cáo cần bao gồm (i) tiến độ thực hiện RAP; (ii) độ sai lệch, nếu có, từ các quy định và 
nguyên tắc của RAP; (iii) xác định các vấn đề và đề xuất giải pháp để các cơ quan triển khai 
thực hiện nắm được tình hình đang diễn ra và có thể giải quyết vấn đề một cách kịp thời ; và 
(iv) quy trình theo dõi các vấn đề đó và các vấn đề được xác định trong các báo cáo trước. 

 

12.3 Đánh giá 

Đánh giá là việc đánh giá kết quả thực hiện RAP. Cơ quan giám sát nội bộ sẽ tiến hành đánh 
giá theo từng giai đoạn và trong thời gian 6-12 tháng sau khi hoàn thành tất cả các hoạt động 
tái định cư. Câu hỏi để đánh giá sẽ dựa trên cơ sở dữ liệu dự án và các câu hỏi mẫu đã được 
sử dụng trong các cuộc điều tra kinh tế - xã hội và các cuộc điều tra giám sát. 

Nếu đánh giá này chỉ ra rằng có bất kỳ người bị ảnh hưởng nào vẫn chưa hồi phục được cuộc 
sống của họ theo mục tiêu dự án đề ra, các biện pháp bổ sung sẽ được triển khai để tiếp tục 
hỗ trợ họ . 

Ngoài ra, giám sát độc lập, như là một phần của việc giám sát bên ngoài, sẽ đánh giá các quy 
trình tái định cư và tác động trong thời gian 6-12 tháng sau khi hoàn thành tất cả các hoạt 
động tái định cư, thông qua các câu hỏi và các mẫu đã được sử dụng trong các hoạt động 
giám sát. 

 

13. CHI PHÍ VÀ NGÂN SÁCH 
13.1 Ngân sách 

Ngân sách để thực hiện các hoạt động tái định cư sẽ được bảo đảm như một phần quỹ đối ứng 
của Chính phủ. UBND TP Hải Phòng sẽ cung cấp vốn đối ứng này để bồi thường và tái định cư 
trong năm tài chính phù hợp để triển khai từng hoạt động theo RAP đã đề ra. Các chi phí liên 
quan đến việc thu hồi đất và tái định cư được tính trong tổng mức đầu tư cho dự án. 
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13.2 Khảo sát chi phí thay thế 

Khảo sát chi phí thay thế đã được thực hiện tại khu vực Dự án và vùng lân cận vào tháng 5 và 
tháng 6 năm 2015. Chi phí thay thế đầy đủ được tính toán dựa trên các thành phần sau; 

(1) giá thị trường; 

(2) chi phí chuyển nhượng; 

(3) lợi ích phúc lợi; 

(4) chi phí cải tạo và phục hồi; và 

(5) các khoản chi phí khác, nếu có.  

Điều này sẽ đạt được thông qua một cuộc khảo sát thực tế tại thị trường và/hoặc các yếu tố 
khác như năng lực sản xuất, thuộc tính tương đương, giá trị của tài sản thay thế , bất lợi của 
người bị ảnh hưởng.v.v. Đồng thời đơn giá sẽ được đánh giá và so sánh với đơn giá quy định 
bởi UBND TP Hải Phòng. Khảo sát chi phí thay thế xác định đơn giá bồi thường/chi phí 
trung bình cho các loại thiệt hại, chẳng hạn như đất bị ảnh hưởng (kể cả đất trang trại, đất 
trồng lúa, đất vườn, mặt nước nuôi trồng thủy sản...), đối tượng kiến trúc (bao gồm nhà ở, các 
phương tiện, mồ mả...), cây ăn quả và cây trồng trên đất như sau : 

 Xác định giá đất tại thời điểm khảo sát chi phí thay thế. 

 Xác định giá cây trồng và hoa màu tại thời điểm khảo sát chi phí thay thế. 

 Xác định giá vật liệu và chi phí nhân công xây dựng nhà và công trình kiến trúc tại thời 
điểm khảo sát chi phí thay thế. 

 Lựa chọn chi phí thay thế cho đất, tài sản, cây cối và hoa màu tại thời điểm khảo sát chi 
phí thay thế. 

Kết quả tóm tắt của khảo sát chi phí thay thế được trình bày dưới đây, và báo cáo đầy đủ 
khảo sát chi phí thay thế được đính kèm báo cáo RAP trong Phụ lục 1. Đối với dự toán chi 
phí, mức giá cao nhất và/hoặc kết quả đánh giá có lợi nhất cho người BAH được chấp nhận 
và khuyến nghị áp dụng làm đơn giá bồi thường. 

13.2.1 Đất 

(1) Đất ở 

Chi phí thay thế cho diện tích đất ở đã được tính toán dựa trên giao dịch đất thực tế của các 
trường hợp giao dịch tương tự tại khu vực dự án và vùng lân cận hoặc phương pháp khác thay 
thế giữa các xã. Nếu kết quả từ khảo sát chi phí thay thế cao hơn so với giá của UBND TP 
Hải Phòng quy định, kết quả sẽ là đơn giá chi phí thay thế , hoặc đơn giá nhà nước nên được 
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nhân với hệ số để ngang bằng với chi phí thay thế. Nếu kết quả từ khảo sát chi phí thay thế là 
thấp hơn so với giá nhà nước tại các Quyết định, giá nhà nước được đề nghị áp dụng như chi 
phí thay thế. 

Bảng 13.2-1 Chi phí thay thế đất ở 
Đơn vị: 1,000 VND/ m2 

TT Loại đất 

Giá đất bồi thường, hỗ trợ  
của thành phố Hải Phòng 

Giá 
điều 
tra 

hiện 
tại 

Giá đền bù 
đề xuất 

Tổng 
Giá đất 

theo QĐ  
2970 

Hỗ trợ 
theo QĐ  

2680 
I Huyện Thủy Nguyên (*)         
1 Xã Kênh Giang      
 Khu vực 1: Quốc lộ 10 mới  6.260 3.000 3.260 8.000 8.000 

2 Xã Hòa Bình     Quyết định 
và chính 
sách hiện 
hành của 

UBND TP. 
Hải Phòng 

 Đường liên thôn 3.580 500 3.080 3.000 
3 Xã Trung Hà     

 Tuyến đường trục xã 3.880 800 3.080 3.500 

4 Xã Ngũ Lão      

 Khu vực 1, tuyến bến Bính – 
Phà Rừng (TL359) 6.790 3.500 3.290 8.500 8.500 

 Tuyến đường liên xã 3.880 800 3.080 3.500 Quyết định 
và chính 
sách hiện 
hành của 

UBND TP. 
Hải Phòng 

 Tuyến đường liên thôn 3.680 600 3.080 3.000 
5 Xã Lập Lễ     
 Đường liên xã  4.352 1200 3.152 4.200 
 Đường trục xã 3.880 800 3.080 3.000 
 (*) Các lô đất bị ảnh hưởng tại huyện Thủy Nguyên được nghiên cứu theo vị trí 1 – theo quyết định số 2970 

(2) Đất nông nghiệp/đất mặt nước nuôi trồng thủy sản 

Chi phí thay thế cho đất nông nghiệp đã được tính toán dựa trên các giao dịch đất thực tế của 
trường hợp giao dịch tương tự tại khu vực Dự án và vùng phụ cận hoặc các phương pháp thay 
thế giữa các xã. Thực tế, các giao dịch tại địa phương đất nông nghiệp không diễn ra thường 
xuyên thực hiện, tuy nhiên kết quả của cuộc phỏng vấn người dân địa phương cho thấy giá 
đất nông nghiệp trong khu vực tương đương nhau. 

Tuy nhiên, theo Quyết định số 2680/2014/QĐ -UBND, mức hỗ trợ tương đương với 5 lần (hệ 
số K = 5) giá đất nông nghiệp đối với tổng số đất nông nghiệp thu hồi, nhưng không được 
vượt quá mức giao đất nông nghiệp tại địa phương . 

Về đất mặt nước nuôi trồng thủy sản: giá giao dịch nằm trong khoảng 70,000 - 
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80,000VND/m2 . Trong khi giá đền bù là 48,000VND/m2 tại huyện Thủy Nguyên, thấp hơn 
1,66 lần (hệ số K = 1,66) so với giá thực tế; và giá bồi thường tại quận Hải An là 
80,000VND/m2 tương đương với giá thực tế. Bảng 13.3-2 cho thấy chi phí thay thế của đất 
nông nghiệp và đất mặt nước nuôi trồng thủy sản. 

 
Bảng 13.2-2 Kết quả khảo sát giá đất nông nghiệp  

Đơn vị: 1,000VND/ m2 

TT Loại đất 

Giá theo 
Quyết định 
2970/2014/ 
QĐ-UBND 
của TP. Hải 

Phòng  

Tổng số tiền 
bồi thường hộ 

BAH được 
nhận bao gồm 

cả hỗ trợ (*)  

Giá điều 
tra hiện 

tại  

Giá đền bù đề 
xuất 

1 Đất trồng lúa và cây hàng 
năm 60 360   250-300 

Quyết định và 
chính sách hiện 
hành của UBND 
TP. Hải Phòng 

2 Đất nuôi trồng thủy sản tại 
huyện Thủy Nguyên 48  80 80 

3 Đất nuôi trồng thủy sản tại 
quận Hải An 

80  80 Quyết định và 
chính sách hiện 

hành của UBND 
TP. Hải Phòng 

(*): Đất trồng lúa và hoa màu được hỗ trợ gấp 5 lần tại quyết định số 2680 

13.2.2 Công trình  

Nhóm khảo sát chi phí thay thế đã tiến hành phỏng vấn với các hộ gia đình có nhà được xây 
dựng gần đây, các nhà thầu, và chủ cửa hàng vật liệu xây dựng. Kết quả không thấy sự khác 
biệt lớn trong giá vật liệu xây dựng tại các xã/phường, quận/huyện. 

Đơn giá xây dựng nằm trong khoảng 4.500.000 - 5.500.000 đồng/m2, trong đó đã bao gồm cả 
vật liệu xây dựng và nhân công. Giá bồi thường chính thức được công bố tại Quyết định số 
324 tóm tắt như sau: 

– Giá xây dựng nhà 1 tầng trên thị trường nằm trong khoảng 4,000,000-5,000,000VND/m2. 
Các đơn giá bồi thường theo quy định của thành phố dao động từ 4,593,892- 
5,161,741VND/m2 và có thể được điều chỉnh tùy thuộc vào loại vật liệu sử dụng . 

– Tương tự như vậy đối với các đối tượng kiến trúc không có sự khác biệt đáng kể giữa giá 
ban hành tại Quyết định số 324/2015/QĐ-UBND và chi phí xây dựng thực tế, do đó hoàn 
toàn có thể áp dụng mức giá bồi thường để xây dựng lại vật kiến trúc bị ảnh hưởng. 
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Bảng 13.2-3 Kết quả khảo sát giá vật kiến trúc 
Đơn vị: 1,000VND/ m2 

TT Hạng 
mục Cấu trúc Theo QĐ 

324 

Giá điều 
tra vật 

kiến trúc 

Giá đề 
xuất đền 

bù 

1 Nhà 1 tầng tường chịu lực; cao 3,5m; không khu phụ      
  

Tường 
xây gạch 
chỉ 220 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 5.161.741 5.000.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 

Hải 
Phòng 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 
đặc 4.658.432 4.500.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 4.593.892 4.300.000 

Mái ngói, móng xây đá hộc 5.074.334 4.800.000 
  

Tường 
xây gạch 
chỉ 110 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 4.735.018 4.500.000 
Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 
đặc 4.270.456 4.000.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 4.205.917 4.000.000 

Mái ngói, móng xây đá hộc 4.686.359 4.400.000 
2 Nhà 1 tầng tường chịu lực; cao 3,5m; có khu phụ   
 

Tường 
xây gạch 
chỉ 220 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 5.752.275 5.500.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 

Hải 
Phòng 

 
 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 
đặc 5.248.965 5.000.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 5.184.425 5.000.000 
Mái ngói, móng xây đá hộc 5.664.867 5.500.000 

 

Tường 
xây gạch 
chỉ 110 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 5.328.333 5.200.000 
Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 
đặc 4.863.573 4.600.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 4.804.760 4.600.000 
Mái ngói, móng xây đá hộc 5.279.545 5.000.000 

3 Nhà 2 tầng; tầng 1 cao 3,9m; tầng 2 cao 3,5m; có khu phụ     

  Tường 
xây chịu 

lực; tầng 1 
tường 

gạch chỉ 
220; tầng 
2 tường 
gạch chỉ 

220 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ 3.725.682 3.500.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 

Hải 
Phòng 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 3.512.259 3.500000 
Mái froximang, móng xây gạch chỉ 3.456.847 3.400.000 
Mái ngói, móng xây đá hộc 3.725.682 3.500.000 

Mái tôn kim loại, móng xây đá hộc 3.512.259 3.400.000 

  Tường Mái ngói, móng xây gạch chỉ 3.710.235 3.500.000 Theo 
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TT Hạng 
mục Cấu trúc Theo QĐ 

324 

Giá điều 
tra vật 

kiến trúc 

Giá đề 
xuất đền 

bù 

xây chịu 
lực; tầng 1 

tường 
gạch chỉ 
220; tầng 
2 tường 
gạch chỉ 

110 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 3.496.824 3.400.000 QĐ324 
của TP. 
Hải 
Phòng 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ 3.442.247 3.400.000 

Mái ngói, móng xây đá hộc 3.664.953 3.500.000 

Mái tôn kim loại, móng xây đá hộc 
 3.455.847 3.300.000 

4 Nhà 3 tầng; tầng 1 cao 4,5m; tầng 2 cao 4,1m; tầng 3 cao 3,5m; có khu phụ 
 Tường 

xây chịu 
lực; tầng 1 
tường 
gạch chỉ 
220; tầng 
2 tường 
gạch chỉ 
220; móng 
gạch chỉ 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch chỉ 220 3.803.637 3.600.000 

Theo QĐ 
324 của 
TP. Hải 
Phòng 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch chỉ 110 3.550.699 3.500.000 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch 6 lỗ 150 3.669.761 3.500.000 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch 6 lỗ 110 3.653.752 3.500.000 

Mái tôn kim loại, tầng 3 tường gạch chỉ 
220 

3.656.363 3.500.000 

 

Khung 
BTCT; 

mái bằng 
BTCT; 
móng 
băng 

BTCT 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch chỉ 220 4.257.965 4.000.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 
Hải 
Phòng 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch chỉ 110 3.960.518 3.700.000 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch 6 lỗ nằm 150 3.911.863 3.700.000 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch 6 lỗ nghiêng 110 3.839.721 3.600.000 

Tầng 1, 2 xây gạch chỉ 220; tầng 3 xây 
gạch chỉ 110 

4.100.314 4.000.000 
 

 

13.2.3 Mộ 

– Mộ đất: đơn giá bồi thường trong khoảng 6.000.000 – 7.500.000VND/mộ, và giá khảo sát 
nằm trong khoảng 4.000.000 – 4.500.000 VND/mộ (không kể chi phí đất).  

– Mộ xây: Đơn giá trên địa bàn đã dao động từ 5.000.000 -9.000.000 đồng/mộ tùy thuộc 
vào quy mô xây dựng. Đơn giá bồi thường của UBND TP Hải Phòng nằm trong khoảng 
6.500.000 - 10.000.000 đồng/mộ cho việc đào đắp và bồi thường cho xây dựng lại dựa trên 
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khối lượng vật liệu chi tiết và giá xây dựng. Vì vậy, có thể thấy rằng giá bồi thường vật 
kiến trúc quy định tại Quyết định số 324 có thể đáp ứng được mức giá thị trường để di dời  
và xây dựng mới các nhà bị ảnh hưởng cùng với các vật kiến trúc. 

Bảng 13.2-4 Kết quả khảo sát di dời mộ 
Đơn vị: 1,000VND 

TT Hạng 
mục Cấu trúc 

Theo QĐ 324/2015/QĐ-UBND của TP. 
Hải Phòng Giá 

điều tra 
vật kiến 

trúc 

Giá đề 
xuất đền 

bù 
Tổng 

Chi phí 
xây dựng 
(1000 đ) 

Chi phí hỗ 
trợ (1000 đ) 

(1) 

1 Mộ đất  6000 - 7500 2500 3500 -5000 4000 -
4500 

Theo 
QĐ324 
TP. Hải 
Phòng 

2 Mộ xây 
đơn giản 

Thể tích < 0,4m3 6500 - 8000 3000 3500 - 5000 5000 - 
6000 

Thể tích 0,4m3 – 
0,6m3 7000 - 8500 3500 3500 - 5000 6000 - 

7000 

Thể tích > 0,6m3 8000 - 9500 4500 3500 - 5000 7000 -
8000 

3 Mộ xây 
đặc biệt  8000 – 9500 

và (2) 4500 3500 – 5000 
và (2) 

8000-
9000 

 
(1) Chi phí hỗ trợ bao gồm:   

a. Chi phí di chuyển 1.500.000 – 3.000.000 VND/mộ 
b. Chi phí cho thủ tục thờ cúng: 2.000.000 VND/mộ 

(2) Chi phí đá ốp lát phía ngoài mộ 
 

13.2.4 Cây ăn quả và hoa màu 

Dựa trên kết quả khảo sát, cây thường chỉ được trồng cho nhu cầu tiêu thụ trong gia 
đình. Nhìn chung giá khảo sát cho thấy mức bồi thường cho cây ăn quả và cây hoa 
màu tại Quyết định 58/2015/QĐ -UBND của UBND TP Hải Phòng là gần sát với giá 
thị trường. 
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Bảng 13.2-5 Kết quả khảo sát cây và hoa màu 
Đơn vị: 1,000VND 

TT Cây, nhóm cây 
Đơn 

vị 
tính 

Giá đền bù theo 
QĐ 58 (đồng) 

Mức giá 
điều tra 
(đồng) 

Giá đền 
bù đề 
xuất 

I CÂY ĂN QUẢ      

1 Bưởi, cây từ trên 5 năm cho thu 
hoạch cây 1.200.000 1.000.000 

Theo 
QĐ58 

của TP. 
Hải 

Phòng 

2 Chanh to mới thu hoạch cây 120000 100.000 
3 Cây đu đủ cho thu hoạch cây 140000 120.000 

4 Cây hồng xiêm hoặc cây vú sữa 
hoặc cây doi đã cho thu hoạch cây 300.000 300.000 

5 Mít cho thu hoạch cây 600.000 500.000 
6 Me cho thu hoạch cây 500.000 500.000 

7 Cây khế cho thu hoạch cây 700.000 500.000 
8 Trứng gà cho thu hoạch cây 300.000 300.000 
9 Táo cho thu hoạch cây 240.000 200.000 

10  Ổi cho thu hoạch cây 250.000 250.000 
11 Xoài đã cho thu hoạch cây 1.000.000 1.000.000 
12 Sấu trồng bén rễ cây 400.000 400.000 

13 Cây Cam hoặc quýt nhiều quả trên 
5 năm cây 400.000 400.000 

14 Cây nhót đã cho thu hoạch cây 150.000 150.000 
15 Nhãn đã cho thu hoạch cây 1.000.000 1.000.000 
II CÂY BÓNG MÁT      

1 Cây hoa sữa cây 72.000 70.000 

Theo 
QĐ 58 
TP. Hải 
Phòng 

2 Cây long não cây 120.000 100.000 
3 Cây phượng vỹ hoặc cây muồng  150.000 150.000 

4 
Cây phượng vàng hoặc cây muồng 
tím hoặc cây viết hoặc cây hoàng 
hậu hoặc cây bằng lăng 

 120.000 120.000 

5 Cây bàng hoặc cây gạo gai đã bén 
rễ  200.000 200.000 

6 
Cây bạch đàn hoặc cây phi lao hoặc 
cây keo tai tượng hoặc cây xoan 
trồng bén rễ (D>30 cm) 

 
120.000 

 

100.000 

 
7 Cây xà cừ bén rễ (D=15-40)  300.000 300.000 
8 Cây vông hoặc cây sung thường  100.000 100.000 

III CÂY HÀNG NĂM     
1 Lúa m2 8.000 6.500 Theo 
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TT Cây, nhóm cây 
Đơn 

vị 
tính 

Giá đền bù theo 
QĐ 58 (đồng) 

Mức giá 
điều tra 
(đồng) 

Giá đền 
bù đề 
xuất 

2 Đậu tương m2 6.000 6.000 QĐ 58 
TP. Hải 
Phòng 

 

3 Khoai nước, khoai lang m2 4.500 4.000 
4 Khoai sọ, khoai tây m2 8.000 7.000 
5 Ngô m2 6.000 6.000 
6 Lạc, vừng m2 8.000 8.000 
7 Đỗ xanh, đỗ đen m2 6.500 6.500 
8 Cà chua m2 10.000 8.000 

 

13.3 Chi phí thu hồi đất và tái định cư 

Chi phí tái định cư dự kiến căn cứ vào khảo sát hiện trường bao gồm: 

(1) Bồi thường chi phí cho đất và tài sản bị ảnh hưởng, bao gồm cả thưởng di dời 
(2) Hỗ trợ cho các trường hợp đặc biệt 
(3) Khảo sát dự kiến trong giai đoạn tiếp theo, như là khảo sát kiểm đếm chi tiết 
(4) Chi phí quản lý bao gồm chi phí quản lý, chi phí tham vấn và công khai thông tin 
(5) Giám sát nội bộ và giám sát độc lập bên ngoài 
(6) Chương trình phục hồi thu nhập 
(7) Chi phí dự phòng bằng 10% tổng chi phí 

Tổng chi phí thu hồi đất và tái định cư dự kiến của Dự án là 1.244.321.143.296VND 
(55.924.546 USD, với tỷ giá 1USD=22.250VND) căn cứ trên kết quả khảo sát hiện trường 
bao gồm cả đơn giá bồi thường được đưa ra bởi khảo sát chi phí thay thế. Bảng 13.3-1 thể 
hiện bảng tổng hợp chi phí bồi thường và tái định cư dự kiến của Dự án. Chi tiết được trình 
bày trong Phụ lục 4. 

Bảng 13.3-1 Chi phí thu hồi đất và tái định cư dự kiến 

Khu 
vực Kinh phí GPMB Hỗ trợ Chi phí khu 

tái định cư Phí và thuế Tổng 

Huyện 
Thủy 
Nguyên 

803.371.368.000 203.377.200.000 56.280.000.000 133.360.735.296 1.196.389.303.296 

Quận 
Hải An 7.120.000.000 35.600.000.000 

 
5.211.840.000 47.931.840.000 

Tổng 
cộng 810.491.368.000 238.977.200.000 56.280.000.000 138.572.575.296 1.244.321.143.296 
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14 TIẾN ĐỘ 
14.1 Triển khai thực hiện 

Bước 1: Thông báo thu hồi đất và giới thiệu địa điểm 

Việc xác định và thông báo thu hồi đất thông báo dựa trên các văn bản đánh giá về nhu cầu 
sử dụng đất của Phòng TN&MT trình UBND quận/huyện phê duyệt và ban hành thông báo 
thu hồi đất (bao gồm cả lý do thu hồi đất, khu vực và vị trí thu hồi đất trên cơ sở hồ sơ địa 
chính hiện có hoặc quy hoạch xây dựng chi tiết được duyệt; giao cho UBND huyện thông báo 
thu hồi đất thông báo cho người dân, hướng dẫn bồi thường, hỗ trợ và tái định cư ở cấp huyện 
nhằm thực hiện kiểm kê, lập phương án bồi thường). UBND huyện có trách nhiệm trực tiếp 
chỉ đạo phổ biến rộng rãi chủ trương thu hồi đất, các quy định về thu hồi đất, bồi thường, hỗ 
trợ tái định cư khi thu hồi đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi 
ích công cộng và phát triển kinh tế. 

UBND phường/xã có trách nhiệm niêm yết công khai chủ trương thu hồi đất tại trụ sở UBND 
phường/xã và tại các điểm sinh hoạt khu dân cư nơi có đất bị thu hồi, thông báo rộng rãi trên 
hệ thống truyền thanh (ở những nơi có hệ thống đài phát thanh). 

Bước 2: Chuẩn bị hồ sơ địa chính cho khu vực thu hồi đất: 

Dựa vào văn bản thu hồi đất của UBND quận/huyện, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất 
cùng cấp thực hiện việc chuẩn bị hồ sơ địa chính. Chỉnh lý bản đồ địa chính cho phù hợp với 
hiện trạng và làm trích lục Bản đồ địa chính đối với nơi đã có bản đồ địa chính chính quy 
hoặc đo đạc địa chính đối với nơi không có bản đồ địa chính chính quy; 

Hoàn thành và trích sao hồ sơ địa chính (đăng ký đất) gửi cho các UBND quận/huyện; lập 
danh sách các thửa đất bị thu hồi với các nội dung sau: số tờ bản đồ, số hiệu thửa đất, tên, 
diện tích sử dụng đất của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng, mục đích sử dụng đất. 

Bước 3: Lập phương án, thẩm định và phê duyệt phương án tổng thể về bồi thường, hỗ 
trợ và tái định cư 

Chủ dự án hướng dẫn các đơn vị tư vấn để lập phương án tổng thể bồi thường, hỗ trợ và tái 
định cư (sau đây gọi là phương án tổng thể) dựa trên số liệu điều tra, khảo sát thực địa, tài 
liệu do Phòng TN&MT cấp, các tài liệu này đã được đánh giá và phê duyệt cùng với dự án 
đầu tư được duyệt. Phương án tổng thể bao gồm các vấn đề sau: 

- Các căn cứ lập phương án;  

- Số liệu tổng hợp về diện tích các loại đất, hạng đất để sản xuất nông nghiệp, số tờ bản đồ, 
số thửa, giá trị ước tính của tài sản hiện có trên đất; 
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- Số liệu tổng hợp về số hộ, số nhân khẩu, số lao động trong khu vực thu hồi đất, trong đó 
nêu rõ số lao động phải chuyển đổi nghề nghiệp, số hộ cần tái định cư; 

- Dự kiến mức bồi thường, hỗ trợ và dự kiến địa điểm, diện tích đất, khu nhà ở tái định cư, 
hình thức tái định cư ; 

- Lên phương án tạo việc làm và phương án đào tạo chuyển đổi nghề; 

- Danh mục công trình và phạm vi cơ quan Nhà nước, các tổ chức, cơ sở tôn giáo, cộng 
đồng dân cư dự kiến sẽ di chuyển đến khu tái định cư ; 

- Số lượng mộ phải di chuyển và đề xuất khu vực di dời; 

- Dự kiến chi phí thực hiện phương án tổng thể; 

- Nguồn kinh phí thực hiện phương án tổng thể; 

- Tiến độ thực hiện phương án tổng thể. 

Bước 4: Phát triển khu tái định cư. 

Căn cứ quy hoạch và phát triển kinh tế xã hội của địa phương, dựa trên quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất đã được phê duyệt của cơ quan có thẩm quyền, đất thực tế của địa phương và nhu 
cầu cụ thể của dự án, UBND huyện sẽ làm việc với chủ dự án để xây dựng khu tái định cư 
nhằm đáp ứng nhu cầu tái định cư, chuyển giao cho các Sở Xây dựng, Sở TN&MT, Sở Kế 
hoạch & đầu tư và các cơ quan khác có liên quan để thẩm định và trình UBND TP ra quyết 
định theo quy định. 

Bước 5: Cắm cọc giải phóng mặt bằng và công bố ngày khóa sổ kiểm kê 

Sau khi dự án được phê duyệt bởi cơ quan có thẩm quyền, chủ dự án dựa trên thiết kế cơ sở 
để tiến hành cắm các mốc giới giải phóng mặt bằng, bàn giao cho Ban QLDA để thực hiện 
các bước tiếp theo của công tác GPMB. Trong giai đoạn lập, phê duyệt thiết kế kỹ thuật (hoặc 
thiết kế bản vẽ thi công) nếu có sự điều chỉnh về phạm vi GPMB, chủ đầu tư dự án phối hợp 
với các tổ chức có trách nhiệm bồi thường thông báo ngay cho chính quyền địa phương các 
nội dung điều chỉnh một cách kịp thời, chính xác. Bên cạnh đó, thông báo rộng rãi tới cộng 
đồng dân cư về ngày khóa sổ kiểm kê, ranh giới dự án, chuyển giao đất bồi thường, hỗ trợ tái 
định cư cho người bị ảnh hưởng để giải phóng mặt bằng. Phòng TNMT và UBND phường/xã 
có liên quan sẽ cử cán bộ có liên quan tham gia công tác này. 

Bước 6: Xác định giá bồi thường 

Nhiệm vụ của việc xác định giá bồi thường theo thứ tự sau :  

1. Ban QLDA sẽ thuê tư vấn độc lập có chức năng thẩm định để xem xét giá thị trường.  
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2. Phương pháp khảo sát cho chi phí thay thế theo quy định của chính phủ (phương pháp so 
sánh trực tiếp, phương pháp thu nhập, phương pháp khấu trừ và phương pháp thặng dư).  

3. Tư vấn sẽ nộp kết quả điều tra này cho Ban QLDA. Ban QLDA tham khảo ý kiến các 
huyện có liên quan và các hộ gia đình bị ảnh hưởng để đề xuất giá đền bù cho dự án và trình 
nộp cho UBND quận/huyện phê duyệt. 

Bước 7: Lập phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư. 

1. Kiểm đếm thực tế tại hiện trường.  

Dựa trên các chính sách thu hồi đất và mốc giải phóng mặt bằng của dự án, Ban QLDA chịu 
trách nhiệm bồi thường lập các báo cáo kiểm kê chi tiết cho từng trường hợp thu hồi đất (gọi 
tắt là báo cáo kiểm kê khối lượng bồi thường). Báo cáo bao gồm các nội dung cụ thể, bao 
gồm tên, địa chỉ nơi đăng ký thường trú, địa chỉ nơi đăng ký tạm trú, địa chỉ hiện tại của chủ 
đất bị thu hồi, số lượng thành viên trong gia đình, số lượng người lao động và các đối tượng 
chính sách xã hội (nếu có); diện tích và vị trí của lô đất bị thu hồi; số lượng cây trồng và vật 
nuôi; hình dạng, kích thước, số lượng, cơ cấu và và các thuộc tính cơ bản của tài sản trên đất; 
công trình nổi và ngầm gắn liền với đất bị thu hồi. 

2. Xác định nguồn gốc từng lô đất bị thu hồi.  

Ban QLDA chịu trách nhiệm bồi thường phối hợp với Văn phòng đăng ký sử dụng đất và 
UBND quận/huyện để xác định nguồn gốc của từng lô đất bị thu hồi và chủ sở hữu hợp pháp 
của lô đất đó dựa trên các tài liệu liên quan đến việc sử dụng đất, hồ sơ địa chính, bản đồ địa 
chính , tài liệu kiểm kê, sổ địa chính, sổ sách đăng ký thống kê, sổ sách theo dõi giấy chứng 
nhận quyền cấp và đăng ký thuế của lô đất bị thu hồi. 

3. Chuẩn bị các phương án bồi thường và hỗ trợ. Căn cứ báo cáo kiểm kê khối lượng bồi 
thường, nguồn gốc của từng lô đất bị thu hồi, đơn giá và chính sách bồi thường theo quy định, 
Ban QLDA thực hiện việc lập phương án bồi thường và hỗ trợ với các nội dung sau: 

- Tên và địa chỉ chủ sử dụng đất bị thu hồi;  

- Diện tích, loại, vị trí và hiện trạng đất bị thu hồi;  

- Các căn cứ tính toán số tiền bồi thường, hỗ trợ như giá bồi thường đất, giá bồi thường nhà, 
công trình, số nhân khẩu, số lao động trong độ tuổi lao động, và số người được hưởng trợ 
cấp xã hội; 

- Tổng tiền bồi thường và hỗ trợ;  

- Bố trí tái định cư;  

- Việc di dời các công trình của nhà nước, các tổ chức tôn giáo và cộng đồng 
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- Di dời mộ.  

4. Lấy ý kiến về phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư:  

- Phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được công khai niêm yết tại trụ sở chính 
UBND phường/xã và tại khu dân cư nơi có đất bị thu hồi để người sử dụng đất và những 
người có liên quan tham gia ý kiến; 

- Việc niêm yết phải được lập thành văn bản xác nhận của đại diện UBND phường/xã, UB 
Mặt trận Tổ quốc và các chủ đất bị thu hồi; 

- Thời gian niêm yết và nhận ý kiến đóng góp ít nhất là 20 ngày kể từ ngày niêm yết.  

5. Hoàn thiện phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư: 

- Khi kết thúc việc niêm yết phương án và thời gian nhận ý kiến, BQLDA sẽ chịu trách 
nhiệm tổng hợp bằng văn bản các ý kiến, bao gồm một tuyên bố rõ ràng về thống nhất 
hay không thống nhất và các ý kiến khác đối với phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định 
cư. Tổ chức này cũng chịu trách nhiệm hoàn thiện phương án và gửi phương án cuối cùng 
kèm theo các ý kiến tới Sở TN&MT để thẩm định. 

Trong trường hợp có nhiều ý kiến bất đồng đối với phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định 
cư, BQLDA sẽ phải làm rõ hoặc xem xét và điều chỉnh trước khi gửi tới Sở TN & MT thẩm 
định. 

Bước 8: Đánh giá và phê duyện phương án bồi thường, hỗ trợ: 

Phòng TN&MT có trách nhiệm chủ trì, phối hợp với các phòng ban cấp huyện có liên quan 
để thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ, phù hợp với quy định; và trình UBND cấp huyện 
phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ theo quy định. 

Bước 9: Quyết định thu hồi đất và giải quyết khiếu nại đối với quyết định thu hồi đất. 

- Căn cứ vào thông báo thu hồi đất, cấp có thẩm quyền chuẩn bị và đánh giá phương án bồi 
thường, hỗ trợ, tái định cư, triển khai đo bản đồ địa chính các lô đất. UBND quận/huyện ra 
quyết định thu hồi đất đối với tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, 
tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng Việt Nam định cư ở 
nước ngoài thuộc diện được mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất tại Việt Nam . 

- Trong quá trình thực hiện việc thu hồi đất, nếu có thắc mắc khiếu nại từ người dân, UBND 
phường/xã sẽ tập hợp ý kiến và khiếu nại gửi đến các cơ quan có thẩm quyền để xem xét. 

Khi một quyết định giải quyết khiếu nại được ban hành, quyết định thu hồi đất phải được tiếp 
tục triển khai. Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải quyết khiếu nại kết luận thu 
hồi đất là trái pháp luật thì phải dừng việc thu hồi đất, cơ quan nhà nước đã ban hành quyết 
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định thu hồi đất phải có quyết định hủy bỏ quyết định đã ban hành về việc thu hồi đất và phải 
bồi thường thiệt hại do quyết định thu hồi (nếu có). Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền giải quyết khiếu nại có kết luận việc thu hồi đất là đúng pháp luật thì người có đất bị 
thu hồi phải chấp hành quyết định thu hồi đất. 

Bước 10: Phê duyệt và công bố Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

- UBND Quận/huyện phê duyệt Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của 
Pháp luật. 

- Trong thời hạn không quá ba (03) ngày kể từ ngày nhận được phương án bồi thường, hỗ trợ, 
tái định cư đã phê duyệt, Hội đồng TĐC quận/huyện phối hợp với UBND phường/xã phổ 
biến công khai phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư tại trụ sở UBND phường/xã và tại 
các điểm sinh hoạt khu dân cư nơi có đất bị thu hồ; gửi quyết định bồi thường, hỗ trợ và tái 
định cư cho người có đất bị thu hồi, trong đó nêu rõ về mức bồi thường, hỗ trợ, về bố trí đất 
tái định cư (nếu có), thời gian và địa điểm chi trả bồi thường, thời gian hỗ trợ và bàn giao mặt 
bằng đất bị thu hồi cho Hội đồng TĐC huyện. 

Bước 11: Chi trả bồi thường và hỗ trợ tái định cư 

Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư chi trả sau khi có quyết định phê duyệt phương án 
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 

Bước 12: Phê duyệt các đối tượng được bố trí tái định cư và đề án tái định cư. 

1. Tổ chức chịu trách nhiệm bồi thường sẽ phối hợp với UBND phường/xã thực hiện các 
nhiệm vụ sau: 

- Tiếp nhận đơn yêu cầu cấp đất tái định cư của người bị thu hồi đất. UBND phường/xã có 
trách nhiệm xác nhận về tình trạng nhà ở, đất ở của người có đất bị thu hồi và có đơn xin 
giao đất tái định cư; 

- Lập hồ sơ và danh sách các đối tượng thuộc diện được cấp đất táo định cư, lập phương án 
tái định cư; 

- Niêm yết công khai phương án tái định cư tại trụ sở UBND phường/xã và tại các điểm 
sinh hoạt khu dân cư nơi có đất bị thu hồi ; 

- Tiếp nhận ý kiến của người bị thu hồi đất và những người liên quan, hoàn thành phương 
án tái định cư theo quy định, trình Phòng TN&MT thẩm định; 

2. Phòng TN&MT có trách nhiệm phối hợp với các cơ quan có liên quan ở cấp huyện, tổ 
chức thực hiện công tác đền bù và Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm sau: 

- Xác nhận tình trạng, tiêu chuẩn của các đối tượng trong từng trường hợp đề nghị cấp đất 
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tái định cư theo quy định. 

- Đánh giá phương án tái định cư theo quy định. 

- Trình UBND quận/huyện phê duyệt phương án tái định cư, quyết định phân đất tái định 
cư cho từng đối tượng đã xem xét. 

3. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường có trách nhiệm phổ biến và công bố công khai phương 
án tái định cư, các quyết định phân bổ đã được phê duyệt theo quy định. 

4. Phòng TN&MT sẽ phối hợp và bồi thường đất tái định cư. 

5. Cục Thuế quận/huyện hướng dẫn thanh toán tiền sử dụng đất và các nghĩa vụ tài chính 
khác của người được giao đất tái định cư. Kho bạc Nhà nước huyện có trách nhiệm thu tiền 
theo quy định. 

Bước 13: Bàn giao và cưỡng chế thu hồi đất 

- Trong vòng hai mươi (20) ngày, kể từ ngày tổ chức chịu trách nhiệm bồi thường và giải 
phóng mặt bằng thanh toán đầy đủ tiền bồi thường và hỗ trợ cho việc thu hồi đất theo phương 
án được duyệt, người bị thu hồi đất có trách nhiệm bàn giao đất cho Ban QLDA. 

- Trong trường hợp người bị thu hồi đất không thực hiện quyết định thu hồi đất thì Uỷ ban 
nhân dân cấp có thẩm quyền sẽ ra quyết định cưỡng chế thu hồi đất. 

Bước bổ sung: Đào tạo cán bộ thực hiện tái địn cư 

Sau khi Hội đồng bồi thường, hỗ trợ , tái định cư quận/huyện được thành lập, tất cả các cán 
bộ chịu trách nhiệm về tái định cư thuộc Ban QLDA, Hội đồng quận bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư, và cán bộ của phường/xã thuộc đối tượng tham gia vào công việc sẽ được đào tạo 
bởi chuyên gia tư vấn tái định cư. Ban QLDA sẽ chịu trách nhiệm cho việc tổ chức đào tạo về 
tái định cư. Nội dung đào tạo bao gồm : 

+ Mục tiêu và kế hoạch tái định cư; 

+ Nguyên tắc, quyền và chính sách bồi thường được quy định trong RAP; 

+ Phương pháp và công bố thông tin tư vấn; 

+ Các bước triển khai, thủ tục và tiến độ; 

+ Cơ chế để giải quyết khiếu nại; 

+ Nghĩa vụ và quyền của các cá nhân, tổ chức tham gia vào quá trình thực hiện chương trình 
tái định cư. 
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14.2 Tiến độ thực hiện 

Kế hoạch hành động tái định cư được thực hiện phù hợp với tiến độ thực hiện Dự án. Hiện 
chưa có quyết định chính thức về thời gian thực hiện Dự án trong tương lai, do đó tiến độ 
thực hiện RAP sẽ được cập nhật sau khi có chấp thuận chủ trương đầu tư. 



 

 

PHỤ LỤC 1 – BÁO CÁO KHẢO SÁT GIÁ THAY THẾ 
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I. GIỚI THIỆU  

1.1. Bối cảnh thực hiện dự án 

Chính phủ Việt Nam đã lập Kế hoạch Phát triển Kinh tế Xã hội Giai đoạn 2011-2015 
với mục tiêu phát triển nhanh và bền vững. Theo kế hoạch này, thành phố Hải Phòng 
thuộc đối tượng ưu tiên phát triển. Hải Phòng có cảng cửa ngõ quốc tế Lạch Huyện, là 
một trong các cực tăng trưởng của khu vực phía Bắc Việt Nam. Cảng Lạch Huyện dự 
kiến được đưa vào khai thác từ năm 2017. 
Theo “Điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng thành phố Hải Phòng” tới năm 2025, tầm 
nhìn tới 2050 được phê duyệt năm 2009, thành phố Hải Phòng sẽ phát triển đồng thời 
khu vực trung tâm thành phố hiện hữu và khu trung tâm tổ hợp công nghiệp-dân cư 
mới ở bờ Bắc Sông Cấm. Do quy mô phát triển lớn, nhu cầu giao thông và tình trạng 
ách tắc nghiêm trọng được dự kiến tăng lên rất nhiều trong tương lai gần. Hiện tại có 
hai cây cầu vượt Sông Cấm, tuy nhiên dự báo trong thời gian ngắn, hai cây cầu sẽ 
không đủ đáp ứng nhu cầu giao thông. Giải pháp cho vấn đề giao thông là hoàn thiện 
đường vanh đai và xây mới công trình vượt Sông Cấm.   
Bộ Kinh tế, Thương mại và Công nghiệp Nhật Bản thực hiện Nghiên cứu tiền khả thi 
cho Dự án Xây dựng đường trục chính Hải Phòng tại Hải Phòng, Việt Nam (sau đây 
được gọi tắt là Dự án), và đã trình nộp báo cáo lên Ủy ban Nhân dân thành phố Hải 
Phòng (sau đây được gọi tắt là UBND Thành phố Hải Phòng) vào tháng 2 năm 2014. 
UBND thành phố Hải Phòng đã kiểm tra báo cáo nghiên cứu tiền khả thi của Dự án 
xây dựng đường trục chính Hải Phòng và xin ý kiến các cơ quan quản lý vốn ODA của 
Việt Nam để xin hỗ trợ khảo sát chuẩn bị từ Cơ quan Hợp tác Quốc tế Nhật Bản 
(JICA) để vay vốn thực hiện Dự án. Dựa trên các cuộc họp giữa phái đoàn JICA và 
UBND Thành phố Hải Phòng, JICA quyết định cử một Nhóm khảo sát chuẩn bị bao 
gồm các công ty: Chodai Co.,Ltd, Oriental Consultants Global và Almec VPI Co.,Ltd 
thực hiện việc khảo sát cho dự án tại Việt Nam hướng tới thành lập dự án ODA. Khảo 
sát bao gồm việc nghiên cứu thiết kế, phân tích kinh tế cho dự án, nghiên cứu cơ cấu 
quản lý bảo trì, đánh giá tác động môi trường (EIA) và kế hoạch tái định cư (RAP). 
Đoàn khảo sát bắt đầu việc khảo sát vào tháng 3 năm 2015, và dự định hoàn tất khảo 
sát vào tháng 1 năm 2016. 

1.2. Phạm vi, qui mô của Dự án đường trục chính đô thị thành phố Hải Phòng 

Dự án đường trục chính đô thị thành phố Hải Phòng được thực hiện gồm 3 hợp phần 
được thể hiện trong Hình 1: (1) Cầu Nguyễn Trãi; (2) Đường vành đai 3; (3) cầu Vũ 
Yên. 
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Hình 1: Vị trí các hợp phần của dự án 

(1) Cầu Nguyễn Trãi 
Hợp phần cầu Nguyễn Trãi có tổng chiều dài cầu và đường dẫn khoảng 2,0km. Điểm 
đầu từ phần kết thúc đoạn mở rộng đường Nguyễn trãi khu vực ngã 6 thuộc phường 
Máy Tơ, quận Ngô Quyền. Hướng tuyến đi trùng với hướng tuyến của đường phố 
Nguyễn Trãi hiện tại sau khi cắt qua đường phố Lê Thánh Tông, đi qua khu vực cảng 
Hoàng Diệu rồi vượt qua sông Cấm sang bờ bắc của sông Cấm khoảng 500m, hướng 
tuyến đi theo hướng  nối vào đường trục chính của VSIP. Điểm cuối nối với điểm kết 
thúc của đường trục chính VSIP thuộc xã Dương Quan, huyện Thủy Nguyên. Chi tiết 
xem Hình 2. 
Bề rộng nền đường dẫn đầu cầu B = 50.5m 
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Hình 2: Vị trí hợp phần cầu Nguyễn Trãi 

(2) Đường vành đai 3 
Hợp phần đường vành đai 3 có tổng chiều dài 13km, với điểm đầu nối với đường 
QL10 tại ngã 3 Kênh Giang. Tuyến đi qua các xã Hoà Bình, Kênh Giang, An Lư, 
Trung Hà, Thủy Triều, Ngũ Lão, Phục Lễ, Phả Lễ, Lập Lễ. Điểm cuối kết thúc tại 
Km13+000 thuộc khu vực đào Vũ Yên. Chi tiết xem Hình 3. 
Hợp phần đường vành đai 3 được thiết kế với qui mô đường cao tốc  4 làn xe, bề rộng 
nền đường B = 68,0m. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 3: Vị trí hợp phần đường vành đai 3 
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(3) Cầu Vũ Yên 
Hợp phần cầu Vũ Yên có tổng chiều dài cầu và đường dẫn khoảng 3,6km, điểm đầu 
nối với điểm cuối của đường vành đai 3 (tại lý trình Km13+000) trên địa phận đảo Vũ 
Yên đi theo hướng tây bắc – đông nam, đến khu vực bờ tả sông Cấm tuyến vượt qua 
sông cấm theo hướng đông bắc – tây nam, sang bờ hữu sông Cấm tuyến cắt qua khu 
vực cảng Hải An và cuối cùng đi kết thúc tại khu vực đầm nuôi trồng thủy sản tại xã 
thuộc xã Đông Hải, quận Hải An. Bề rộng nền đường dẫn đầu cầu B = 50,5m. Chi tiết 
xem Hình 4. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hình 4: Vị trí hợp phần cầu Vũ Yên 

1.3. Đối tượng bị ảnh hưởng bởi dự án 

Đối tượng bị ảnh hưởng bởi dự án bao gồm các loại đất bị bị chiếm dụng bởi dự án 
(đất trồng cây hàng năm; đất trồng cây lâu  năm (đất vườn); đất nuôi trồng thủy sản; 
đất ở; đất giao thông) và các loại cây trồng của các hộ dân như  mít, xoài, nhãn, khế, ổi, 
sấu, hồng xiêm, bưởi, chuối, lúa…. trong đó phần lớn là điện tích trồng lúa. 

1.4. Mục đích của báo cáo nghiên cứu giá thay thế 

Việc triển khai dự án Đường trục chính đô thị thành phố Hải Phòng sẽ phải thực hiện 
việc thu hồi vĩnh viễn đất đai, cây trái, hoa màu và vật kiến trúc của người dân trong 
phạm vi giải phóng mặt bằng của Dự án. Theo yêu cầu của JICA,  một báo cáo nghiên 
cứu giá thay thế được thực hiện trong khuôn khổ nhiệm vụ thực hiện lập Kế hoạch hành 
động GPMB và tái định cư của Dự án nhằm đảm bảo các hộ dân bị ảnh hưởng được bồi 
thường các loại tài sản như đất đai, cây cối, hoa màu, các tài sản và công trình nằm trên 
đất trong phạm vi giải phóng mặt bằng với mức giá thay thế.  
Báo cáo này sẽ bao gồm kết quả nghiên cứu giá thay thế tại các địa phương mà Dự án 
đi qua, bao gồm huyện Thủy Nguyên, quận Hải An và quận Ngô Quyền. 
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1.5. Phạm vi thực hiện và ảnh hưởng của  dự án 

Việc thực hiện dự án đối với 3 hợp phần (cầu Nguyễn Trãi, đường vành đai 3 và cầu 
Vũ Yên) sẽ liên quan đến thu hồi vĩnh viễn đất của các hộ bị ảnh hưởng thuộc 14 
xã/phường thuộc 3 quận/huyện của thành phố Hải Phòng. Tuy nhiên,  hiện nay đã có 
Thông báo số 41/TB-UBND ngày 09/02/2015 về việc thông báo thu hồi đất để bồi 
thường giải phóng mặt bằng thực hiện triển khai dự án đầu xây dựng đảo Vũ Yên theo 
qui hoạch chung khu kinh tế Đình Vũ – Cát Hải tại xã Thủy Triều, huyện Thủy 
Nguyên và phường Đông Hải 1, quận Hải An do tập đoàn Vingroup làm chủ đầu tư. Vì 
vậy, trong Báo cáo này không xem xét nghiên cứu đối với diện tích đất trên đảo Vũ 
Yên. Trên cơ sở đó, phạm vi nghiên cứu của Báo cáo sẽ liên quan đến thu hồi vĩnh 
viễn đất của các hộ bị ảnh hưởng thuộc 13 xã/phường, Cụ thể: 
- Cầu Nguyễn Trãi: đi qua địa phận phường Máy Tơ, quận Ngô Quyền và xã Dương 
Quan, huyện Thủy Nguyên. 
- Đường vành đai 3: đi qua địa phận các xã Kênh Giang, Hòa Bình, An Lư, Trung Hà, 
Thủy Triều, Ngũ Lão, Phục Lễ, Phả Lễ, Lập Lễ thuộc huyện Thủy Nguyên. 
- Cầu Vũ Yên: đi qua địa phận các phường Đông Hải 2 và Nam Hải thuộc quận Hải 
An. 

II. NHIỆM VỤ NGHIÊN CỨU GIÁ THAY THẾ 

2.1. Mục tiêu của nghiên cứu giá thay thế (RCS) 

Mục tiêu quan trọng của RCS là đảm bảo rằng mức giá đền bù nhà ở, đất và các tài sản 
khác bị thu hồi phải được tính theo giá thay thế đầy đủ. Việc tính giá thay thế đầy đủ 
sẽ dựa trên các yếu tố sau: (i) giá thị trường hợp lý; (ii) chi phí giao dịch; (iii) lợi ích 
sinh ra; (iv) chi phí thay đổi và phục hồi; và (v) các khoản thanh toán thích hợp khác, 
nếu có. Mục tiêu này sẽ đạt được thông qua quá trình khảo sát chi tiết thị trường 
và/hoặc nhân tố như năng lực sản xuất, các yếu tố tương đương, giá trị của các tài sản 
thay thế, sự bất lợi của các đối tượng bị ảnh hưởng..., đồng thời so sánh và đánh giá về 
các đơn giá mà Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng đã ban hành.  

2.2. Mục đích của Nghiên cứu giá thay thế 

– Xác định giá đất tại thời điểm điều tra giá thay thế. 
– Xác định giá cây cối, hoa màu tại thời điểm điều tra giá thay thế. 
– Xác định giá vật liệu và nhân công xây dựng nhà ở, vật kiến trúc tại thời điều tra giá 
thay thế. 
– Xây dựng phương án giá thay thế cho đất, tài sản, cây cối, hoa màu tại thời điểm 
nghiên cứu. 
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III. KHUNG PHÁP LÝ 

Chúng tôi dựa trên các tài liệu hợp pháp của Chính  phủ Việt Nam và yêu cầu của 
JICA để tiến hành điều tra giá thay thế.  

3.1. Các khái niệm về giá thay thế/giá thị trường của Chính phủ Việt Nam, JICA 
và một số tổ chức khác... 

Giá thay thế: Là số tiền hoặc hiện vật cần thiết để thay thế một tài sản ở điều kiện hiện 
hành của nó ở giá thị trường hiện tại cộng với các chi phí giao dịch (WB – OP4.12 Tái 
định cư bắt buộc); 
– Giá thay thế đất nông nghiệp: Là giá trị trường của đất có cùng năng suất hoặc tiềm 

năng nằm ở vùng xung quanh khu vực bị ảnh hưởng, cộng với giá để chuẩn bị đất 
bằng có năng xuất bằng hoặc tốt hơn đất bị ảnh hưởng, cộng với các chi phí đăng ký 
và thuế chuyển nhượng. 

– Giá thay thế đất đô thị: Là giá thị trường của đất có cùng diện tích và mục đích sử 
dụng, với các cơ sở hạ tầng và dịch vụ tương đương hoặc tốt hơn (tốt nhất là) nằm ở 
vùng xung quanh khu vực bị ảnh hưởng, cộng với các chi phí đăng ký và thuế 
chuyển nhượng. 

– Nhà ở và các công trình công cộng: Là giá thị trường của việc mua hoặc xây mới 
một công trình với diện tích hoặc chất lượng bằng với hoặc tốt hơn công trình bị ảnh 
hưởng, hoặc để sửa chữa lại một phần của công trình bị ảnh hưởng, cộng với phí 
nhân công và phí nhà thầu cùng với các chi phí đăng ký và thuế chuyển nhượng1. 

Giá thị trường:“giá trị thị trường của một tài sản là mức giá ước tính sẽ được mua 
bán trên thị trường vào thời điểm thẩm định giá, giữa một bên là người mua sẵn sàng 
mua và một bên là người bán sẵn sàng bán, trong một giao dịch mua bán khách quan 
và độc lập, trong điều kiện thương mại bình thường” (Tiêu chuẩn TĐGVN 01). 

3.2. Cơ sở đánh giá 
Cơ sở pháp lý căn cứ để xây dựng phương án đánh giá và Chính sách bồi thường, hỗ 
trợ, tái định cư của dự án và các quyền được hưởng của người BAH dựa trên các căn 
cứ cơ bản của Luật pháp của Nước Cộng hoà Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam và các văn 
bản pháp lý liên quan như sau:  

Văn bản của chính phủ và các bộ liên quan 

- Luật giá số 11/2012/QH13 do Quốc hội ban hành ngày 20/6/2012; 
- Luật đất đai số 45/2013/QH13 ngày 29/11/2013; 
- Nghị định 38/2013/NĐ-CP ngày 23/4/2013 quy định rằng “Việc bồi thường, hỗ trợ 
và tái định cư trong các chương trình, dự án thực hiện theo quy định của pháp luật hiện 
                                                 
1 Không đuợc tính sự sụt giá của tài sản hoặc giá trị của các vật liệu được tận dụng, cũng như không được khấu 
trừ giá trị của các lợi ích được tạo ra từ dự án đối với các tài sản bị ảnh hưởng vào giá thay thế. Giá thay thế 
phải là giá cao nhất trong hai giá: trước dự án hoặc trước khi di dời 
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hành và điều ước quốc tế về ODA và vốn vay ưu đãi mà nước Cộng hòa xã hội chủ 
nghĩa Việt Nam là thành viên. Trong trường hợp có sự khác biệt giữa quy định của 
pháp luật trong nước với điều ước quốc tế đó thì áp dụng quy định của điều ước quốc 
tế” (Điều 46, mục 1); 
- Nghị định số 89/2013/NĐ-CP ngày 06 tháng 8 năm 2013 của Chính phủ quy định 
chi tiết thi hành một số điều của Luật giá về thẩm định giá; 
- Nghị định số 177/2013/NĐ-CP ngày 14/11/2013 của Chính phủ quy định chi tiết và 
hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Giá; 
- Nghị định số 104/2014/NĐ-CP ngày 14/11/2014 của Chính phủ Quy định về Khung 
giá đất; 
- Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ Quy định chi tiết thi 
hành một số điều của Luật đất đai 2013; 
- Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2004 của Chính phủ Quy định về giá đất; 
- Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ Quy định về thu tiền 
sử dụng đất; 
- Nghị định số 47/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ Quy định về bồi 
thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất;  
- Thông tư số 12/2012/TT-BXD ngày 28/12/2012 của Bộ Xây dựng Ban hành Quy 
chuẩn kỹ thuật quốc gia phân loại, phân cấp công trình xây dựng dân dụng, công 
nghiệp và hạ tầng kỹ thuật đô thị; 
- Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường Quy định về giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền với đất; 
- Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường Quy định chi tiết phương pháp định giá đất; xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất; 
định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất; 
- Thông tư số 37/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi 
trường Quy định chi tiết về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; 
- Thông tư 158/2015/TT-BTC ngày 27/10/2014 của Bộ Tài chính ban hành tiêu chuẩn 
thẩm định giá Việt Nam số 01, 02, 03 và 04; 
- Thông tư 28/2015/TT-BTC ngày 06/3/2015 của Bộ Tài chính ban hành tiêu chuẩn 
thẩm định giá Việt Nam số 05, 06, 07; 
- Thông tư 74/2015/TT-BTC ngày 15/5/2015 của Bộ Tài chính về hướng dẫn việc lập 
dự toán, sử dụng và thanh quyết toán kinh phí tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư khi nhà nước thu hồi đất. 
Các Quyết định của UBND thành phố Hải Phòng 
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- Quyết định số 2680/2014/QĐ – UBND ngày 03/12/2014 của UBND thành phố Hải 
Phòng về việc ban hành chi tiết một số nội dung về việc bồi thường, hỗ trợ và tái định 
cư khi nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Hải Phòng. (Gọi tắt là QĐ2680); 
- Quyết định số 58/2015/QĐ – UBND ngày 12/01/2015 của UBND Thành phố Hải 
Phòng về việc ban hành tập đơn giá cây trồng, vật nuôi thủy sản, chi phí đầu tư vào đất 
nuôi trồng thủy sản phục vụ công tác bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng khi nhà 
nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Hải Phòng. (Gọi tắt là QĐ58); 
- Quyết định số 324/2015/QĐ – UBND ngày 05/02/2015 của UBND Thành phố Hải 
Phòng về việc ban hành bộ đơn giá vật kiến trúc phục vụ công tác bồi thường, hỗ trợ 
khi nhà nước thu hồi đất trên địa bàn Thành phố Hải Phòng. (Gọi tắt là QĐ324); 
- Quyết định số 2970/2014/QĐ-UBND ngày 25 tháng 12 năm 2014 của UBND 
Thành phố Hải Phòng ban hành quy định về bảng giá đất thành phố Hải Phòng 05 năm 
(2015-2019); (Gọi tắt là QĐ2970); 
- Thông báo số 41/TB-UBND ngày 09/02/2015 về việc thông báo thu hồi đất để bồi 
thường giải phóng mặt bằng thực hiện triển khai dự án đầu xây dựng đảo Vũ Yên theo 
qui hoạch chung khu kinh tế Đình Vũ – Cát Hải tại xã Thủy Triều, huyện Thủy 
Nguyên và phường Đông Hải 1, quận Hải An. 

3.3. Nguyên tắc và phương pháp đánh giá 

Nguyên tắc:  

- Nguyên tắc cao nhất và tốt nhất.  
- Nguyên tắc cung và cầu. 
Phương pháp 
Việc điều tra giá thay thế được thực hiện thông qua sử dụng các phương pháp sau: 
1) Tiến hành các cuộc thảo luận nhóm và phỏng vấn sâu đối với các cán bộ chức năng 
các tỉnh/huyện có liên quan về việc thành lập các đơn giá đã được ban hành cho công 
tác đền bù thu hồi đất và phục hồi các thiệt hại về nhà cửa, các công trình khác, cây 
trồng hàng năm, cây trồng lâu năm, để có được sự hiểu biết rõ hơn về phương pháp mà 
địa phương đã sử dụng trong việc Quyết định ban hành mức đơn giá. 
2) Phỏng vấn các cán bộ địa phương (thành phố, quận/huyện và xã) và người dân để 
tìm hiểu giá thị trường đất đai trong phạm vi vùng dự án thông qua các hoạt động giao 
dịch buôn bán đất gần đây hoặc đối với các trường hợp không có giao dịch thì ước tính 
dựa vào các yếu tố kinh nghiệm như sản lượng, vị trí và giá trị của đất thay thế.  
3) Sử dụng một bộ câu hỏi phỏng vấn có cấu trúc để tìm kiếm thông tin trên diện rộng 
về các giao dịch đối với các loại đất và tài sản trên đất cũng như công vận chuyển và 
xây dựng trong khu vực. Gặp gỡ với các hộ kinh doanh, buôn bán và các chuyên gia 
nông nghiệp, các chuyên gia của địa phương để thành lập đơn giá hiện tại cho các sản 
phẩm cây trồng hàng năm và cây trồng lâu năm. 
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4) Thu thập các văn bản pháp lý đã được ban hành gồm các bộ đơn giá các loại đất và 
đơn giá cho các loại tài sản khác (bao gồm cả hỗ trợ). Trong trường hợp thành phố có 
ban hành các loại đơn giá cho các nguồn vật liệu trong xây dựng, cũng sẽ được xem 
xét tới, kết hợp với việc tìm hiểu đơn giá vật liệu xây dựng trong phạm vi vùng dự án 
và phỏng vấn các nhà thầu và thợ xây dựng để xác định giá nhân công hiện tại trong 
phạm vi vùng dự án.  
5) Phương pháp so sánh: Có hai hình thức so sánh được tiến hành 
Thứ nhất: Việc thu thập các bộ đơn giá nếu có thể nên được tìm hiểu theo chuỗi thời 
gian là 3 năm nhằm so sánh mức điều chỉnh giá theo khu vực hoặc theo loại hình tài 
sản của các tỉnh; 
Thứ hai: trong trường hợp có các giao dịch về đất được tiến hành tại khu vực điều tra 
sẽ sử dụng các căn cứ pháp lý và phương pháp so sánh theo hướng dẫn của các văn 
bản được viện dẫn dưới đây. 
- Phương pháp so sánh trực tiếp kết hợp với phương pháp khấu trừ. 
Phương pháp so sánh trực tiếp:  
– Nghị định 44/2014/NĐ-CP của Chính phủ Quy định về giá đất. 
– Theo Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và môi 
trường Quy định chi tiết phương pháp định giá đất; xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất; 
định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất. 
Việc định giá đất theo Phương pháp so sánh trực tiếp được tiến hành như sau: 
Bước 1. Khảo sát, thu thập thông tin 
a) Khảo sát thực địa để thu thập thông tin về thửa đất cần định giá. 
b) Khảo sát, thu thập thông tin của tối thiểu 03 thửa đất có đặc điểm tương tự với thửa 
đất cần định giá về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ 
tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thước, hình thể và tình trạng pháp lý về 
quyền sử dụng đất (sau đây gọi là thửa đất so sánh) đã chuyển nhượng trên thị trường, 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất trong khoảng thời gian không quá 02 năm tính đến 
thời điểm định giá đất. Nội dung thông tin thu thập bao gồm: 
- Giá đất; 
- Mục đích sử dụng đất, vị trí, diện tích, kích thước, hình thể, các yếu tố về hạ tầng kỹ 
thuật và hạ tầng xã hội, tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, thời điểm chuyển 
nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất và các thông tin khác có ảnh hưởng đến giá 
đất. 
c) Thông tin về giá đất của thửa đất so sánh được thu thập từ các nguồn sau đây: 
- Giá đất trúng đấu giá quyền sử dụng đất; 
- Giá đất thị trường trong cơ sở dữ liệu về đất đai; 
- Giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất động sản; 
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- Giá đất đã giao dịch thành công trên thị trường do người chuyển nhượng hoặc người 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất cung cấp thông qua phỏng vấn trực tiếp. 
Giao dịch thành công là giao dịch mà bên nhận chuyển nhượng đã thanh toán cho bên 
chuyển nhượng theo thỏa thuận và đã nhận quyền sử dụng đất. 
d) Khi khảo sát, thu thập thông tin về giá đất ưu tiên lựa chọn các thông tin về giá 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất, giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất 
động sản, giá đất thị trường trong cơ sở dữ liệu về đất đai, các thông tin phát sinh gần 
nhất với thời điểm định giá đất và tại khu vực định giá đất. Trường hợp tại khu vực 
định giá không đủ thông tin về giá đất thì thu thập thông tin tại khu vực lân cận có điều 
kiện tương tự về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ 
tầng xã hội với khu vực có thửa đất cần định giá. 
Trong quá trình khảo sát, thu thập thông tin, không điều tra đối với thửa đất sẽ được 
chuyển mục đích sử dụng đất theo kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện đã 
được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và thửa đất không đủ điều kiện 
chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về đất đai. 
Bước 2. Phân tích, so sánh, điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt của các thửa 
đất so sánh với thửa đất cần định giá 
a) Phân tích, so sánh để xác định các yếu tố giống nhau và khác biệt của thửa đất so 
sánh với thửa đất cần định giá. 
b) Điều chỉnh mức giá do các yếu tố khác biệt của các thửa đất so sánh với thửa đất 
cần định giá. 
Căn cứ vào các yếu tố khác biệt của các thửa đất so sánh với thửa đất cần định giá để 
điều chỉnh mức giá của thửa đất so sánh theo giá trị tuyệt đối hoặc tỷ lệ phần trăm (%). 
Việc điều chỉnh mức giá của thửa đất so sánh thực hiện theo nguyên tắc lấy thửa đất 
cần định giá làm chuẩn; thực hiện điều chỉnh theo giá trị tuyệt đối trước, điều chỉnh 
theo tỷ lệ phần trăm (%) sau; các yếu tố của thửa đất so sánh kém hơn so với thửa đất 
cần định giá thì điều chỉnh tăng (cộng) mức giá của thửa đất so sánh; các yếu tố của 
thửa đất so sánh tốt hơn so với thửa đất cần định giá thì điều chỉnh giảm (trừ) mức giá 
của thửa đất so sánh. 
Bước 3. Ước tính giá đất của thửa đất cần định giá 
Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách điều chỉnh giá đất 
của từng thửa đất so sánh do các yếu tố khác biệt của các thửa đất so sánh với thửa đất 
cần định giá theo công thức sau: 
 
 

 Giá đất ước tính của 
thửa đất cần định giá 
theo từng thửa đất so 

= Giá đất của 
từng thửa đất 

± Mức điều chỉnh về giá do các 
yếu tố khác biệt của từng 
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sánh so sánh thửa đất so sánh với thửa đất 

Đối với trường hợp giá đất thị trường có biến động trong khoảng thời gian từ thời điểm 
chuyển nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất của thửa đất so sánh đến thời điểm 
xác định giá đất thì phải thực hiện điều chỉnh mức giá đất của thửa đất so sánh về thời 
điểm xác định giá đất theo chỉ số biến động giá đất thị trường do Sở Tài nguyên và 
Môi trường công bố. Trường hợp Sở Tài nguyên và Môi trường chưa công bố thì chỉ 
số biến động giá đất thị trường của từng loại đất được tính toán trên cơ sở các thông tin 
về giá đất phổ biến trên thị trường đã thu thập được theo thời gian hoặc số liệu thống 
kê của cơ quan thống kê (nếu có). 
Bước 4. Xác định giá đất của thửa đất cần định giá 
Xác định giá của thửa đất cần định giá bằng cách lấy bình quân số học đối với các mức giá 
ước tính của thửa đất cần định giá đã xác định tại Bước 3; giá đất của thửa đất cần định giá 
đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng mức giá đất ước tính không quá 10%. 
Phương pháp chiết trừ: 
Việc xác định giá đất theo phương pháp chiết trừ thực hiện như sau: 
Bước 1. Khảo sát, thu thập thông tin 
a) Khảo sát thực địa để thu thập thông tin về thửa đất có tài sản gắn liền với đất (sau 
đây gọi là bất động sản) cần định giá. 
b) Khảo sát, thu thập thông tin của tối thiểu 03 bất động sản có đặc điểm tương tự với 
thửa đất cần định giá về mục đích sử dụng đất, vị trí, khả năng sinh lợi, điều kiện kết 
cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, diện tích, kích thước, hình thể và tình trạng 
pháp lý về quyền sử dụng đất (sau đây gọi là bất động sản so sánh) đã chuyển nhượng 
trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất trong khoảng thời gian không quá 02 
năm tính đến thời điểm định giá đất. Nội dung thông tin thu thập bao gồm: 
- Giá đất; 
- Mục đích sử dụng đất, vị trí, diện tích, kích thước, hình thể, các yếu tố về hạ tầng kỹ 
thuật và hạ tầng xã hội, tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, thời điểm chuyển 
nhượng, trúng đấu giá quyền sử dụng đất và các thông tin khác có ảnh hưởng đến giá 
đất; 
- Thông tin về tài sản gắn liền với đất. 
c) Thông tin về giá đất của thửa đất so sánh được thu thập từ các nguồn sau đây: 
- Giá đất trúng đấu giá quyền sử dụng đất; 
- Giá đất thị trường trong cơ sở dữ liệu về đất đai; 
- Giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất động sản; 
- Giá đất đã giao dịch thành công trên thị trường do người chuyển nhượng hoặc người 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất cung cấp thông qua phỏng vấn trực tiếp. 
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Giao dịch thành công là giao dịch mà bên nhận chuyển nhượng đã thanh toán cho bên 
chuyển nhượng theo thỏa thuận và đã nhận quyền sử dụng đất. 
d) Khi khảo sát, thu thập thông tin về giá đất ưu tiên lựa chọn các thông tin về giá 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất, giá đất giao dịch thành công trên sàn giao dịch bất 
động sản, giá đất thị trường trong cơ sở dữ liệu về đất đai, các thông tin phát sinh gần 
nhất với thời điểm định giá đất và tại khu vực định giá đất. Trường hợp tại khu vực 
định giá không đủ thông tin về giá đất thì thu thập thông tin tại khu vực lân cận có điều 
kiện tương tự về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ 
tầng xã hội với khu vực có thửa đất cần định giá. 
Trong quá trình khảo sát, thu thập thông tin, không điều tra đối với thửa đất sẽ được 
chuyển mục đích sử dụng đất theo kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện đã 
được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và thửa đất không đủ điều kiện 
chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về đất đai. 
Bước 2. Xác định giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất của các bất động sản so sánh 
Giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất của bất động sản so sánh được xác định theo 
công thức sau: 

Giá trị hiện tại của tài 
sản gắn liền với đất của 

bất động sản so sánh 
= 

Giá trị xây dựng mới tại 
thời điểm định giá đất 

- Giá trị hao mòn 

Trong đó: 
- Giá trị xây dựng mới tại thời điểm định giá đất là chi phí thay thế để đầu tư xây dựng 
mới tài sản có tiêu chuẩn kỹ thuật tương đương hoặc chi phí tái tạo tài sản gắn liền với 
đất đó. Giá trị xây dựng mới bao gồm các khoản chi phí trực tiếp, chi phí gián tiếp, lợi 
nhuận hợp lý cho người đầu tư xây dựng và các khoản thuế, phí phải nộp theo quy 
định của pháp luật. 
- Giá trị hao mòn của tài sản gắn liền với đất bao gồm: hao mòn hữu hình và hao mòn 
vô hình (bao gồm hao mòn về mặt vật lý do hư hao dần trong quá trình khai thác sử 
dụng; hao mòn do lạc hậu về chức năng; thay đổi quy hoạch, suy thoái kinh tế và do 
tác động của các yếu tố bên ngoài). 
Phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn của tài sản gắn liền với đất 
thực hiện theo quy định của pháp luật chuyên ngành. Trường hợp chưa có quy định 
hoặc hướng dẫn về phương pháp tính giá trị xây dựng mới và giá trị hao mòn thì việc 
tính toán thực hiện căn cứ vào thông tin, số liệu thực tế thu thập được trên thị trường. 
Bước 3. Ước tính giá đất của bất động sản so sánh 
Giá trị đất của bất động sản so sánh thực hiện theo công thức sau: 

Giá trị đất của 
bất động sản so 

= Giá trị bất 
động sản so 

- Giá trị hiện tại của tài sản gắn 
liền với đất của bất động sản so 
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sánh sánh sánh 

Việc ước tính giá đất của bất động sản so sánh thực hiện theo công thức sau: 

Giá đất của bất 
động sản so sánh 

= 
Giá trị của bất động sản so sánh 

Diện tích thửa đất của bất động sản so sánh 

Bước 4. Xác định giá đất của bất động sản cần định giá 
Việc xác định giá đất của bất động sản được thực hiện như bước 2, 3 và 4 của phương 
pháp so sánh trực tiếp nêu trên. 

6) Phân tích, xử lý số liệu thu thập được từ bảng hỏi để có thể so sánh với đơn 
giá mà các tỉnh/thành phố ban hành (theo khu vực – theo loại tài sản bị ảnh hưởng – 
theo vị trí…) nhằm tính toán tỷ lệ giá vượt trội (hoặc không) cần thiết để sử dụng để 
bồi thường cho các loại tài sản cố định bị ảnh hưởng (đất đai, các công trình, cây trồng 
hàng năm, cây trồng lâu năm) nhằm đảm bảo việc bồi thường được thực hiện theo mức 
giá thay thế. 
Các yếu tố ảnh hưởng đến độ chính xác của kết quả điều tra giá thay thế tại địa bàn  
thực hiện dự án: 
- Các giao dịch bất động sản diễn ra ít, nếu có thì người dân thường đưa mức giá thấp 
hơn thực tế hoặc bằng giá quy định của nhà nước khi cần xác nhận giao dịch của chính 
quyền địa phương; 
- Tâm lý của người tham gia điều tra, nhất là những hộ bị ảnh hưởng luôn có xu 
hướng tăng giá trị cho tài sản bị thiệt hại; 
- Giá trị ngày công lao động bị phụ thuộc nhiều vào các yếu tố khác nhau. Việc giúp 
đỡ giữa các gia đình và dòng họ trong việc xây dựng hoặc các công việc khác không 
được người dân tính toán để đưa ra được một đơn giá ngày công chính xác; 
- Việc xây dựng các công trình thường được thuê khoán theo giá trị công lao cộng 
cho từng m2 nhà ở, ít tính theo cách khoán gọn (công lao động và tiền nguyên vật liệu) 
cho m2 xây dựng; 

IV. KẾT QUẢ ĐIỀU TRA GIÁ THAY THẾ 

4.1. Các bên liên quan chính 

Nhóm điều tra giá thay thế (RCS) của Trung tâm Môi trường – Tổng công ty tư vấn 
thiết kế Giao thông vận tải đã tiến hành tham vấn và phỏng vấn đối với các cán bộ 
chuyên môn và có trách nhiệm thuộc Sở Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn, Sở Tài 
chính, Sở Xây dựng, Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hải Phòng, Trung tâm 
phát triển quỹ đất huyện Thủy Nguyên, quận Hải An, quận Ngô Quyền và lãnh đạo, 
cán bộ địa chính các xã bị ảnh hưởng bởi dự án. Bên cạnh đó, nhóm cũng đã tiến hành 
phỏng vấn đại diện các hộ bị ảnh hưởng, các chủ đại lý/cửa hàng kinh doanh thương 
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mại và vật liệu xây dựng, một số hộ không bị ảnh hưởng, các hộ có giao dịch về đất 
đai... để xác định giá thị trường đất đai, cây cối hoa màu và vật kiến trúc. Kết quả của 
các cuộc tham vấn và phỏng vấn như sau: 
Về quy trình xây dựng đơn giá bồi thường, các Sở đã căn cứ vào quy định của Chính 
phủ và hướng dẫn của các Bộ để thực hiện, cụ thể như sau: 
Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tái định cư hoặc Tổ chức phát triển quỹ đất có trách 
nhiệm lập và trình phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư trình Hội đồng thẩm 
định phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định (cấp thành phố và cấp quận/huyện) thẩm 
định trước khi trình UBND Thành phố hoặc quận (huyện) phê duyệt (tùy theo quy mô 
của dự án). 
Đối với trường hợp thu hồi đất có liên quan từ hai (02) quận/huyện trở lên thì Hội 
đồng thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư cấp Thành phố sẽ thực 
hiện việc thẩm định. Hội đồng thẩm định cấp Thành phố do Lãnh đạo Sở Tài Nguyên 
và Môi trường là Chủ tịch và lãnh đạo các Sở Tài chính, Sở Xây dựng và đại diện các 
cơ quan liên quan là thành viên. 
Đối với trường hợp nhà nước thu hồi đất trong phạm vi một (01) đơn vị hành chính cấp 
huyện thì Hội đồng thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư cấp huyện 
thực hiện việc thẩm định. Hội đồng thẩm định cấp huyện do lãnh đạo phòng Tài 
Nguyên và Môi trường là chủ tịch và lãnh đạo các phòng Tài chính, phòng xây dựng 
và đại diện các cơ quan liên quan là thành viên. 
Trách nhiệm của Thủ trưởng các sở, ban, ngành: 
- Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm chủ trì thẩm định đối với trường hợp 
phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư thuộc thẩm quyền phê duyệt của Uỷ ban 
nhân dân cấp huyện mà trong đó giá đất bồi thường, hỗ trợ cao hoặc thấp hơn giá đất 
do Uỷ ban nhân dân Thành phố quyết định và công bố trình Uỷ ban nhân dân Thành 
phố phê duyệt trước khi tiến hành phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định 
cư. 
- Sở Tài chính có trách nhiệm chủ trì phối hợp với Sở Nông nghiệp và Phát triển nông 
thôn hướng dẫn, kiểm tra việc xác định bồi thường và mức bồi thường đối với cây 
trồng, vật nuôi theo quy định. 
- Sở Xây dựng có trách nhiệm hướng dẫn xác định giá nhà và các công trình xây dựng 
gắn liền với đất để tính bồi thườngvà hỗ trợ cho từng đối tượng. 
 
 

4.2. Kết quả điều tra 

4.2.1. Địa bàn điều tra 

Huyện Thủy Nguyên 
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Huyện Thủy Nguyên nằm cách trung tâm Thành phố Hải Phòng khoảng 20km. Việc 
thực hiện hợp phần đường vành đai 3 Hải Phòng sẽ ảnh hưởng tới các hộ dân và tổ 
chức trên địa bàn các xã Kênh Giang, Hòa Bình, An Lư, Thủy Triều, Ngũ Lão, Phục 
Lễ, Phả Lễ và Lập Lễ. Việc thực hiện hợp phần cầu Nguyễn Trãi sẽ ảnh hưởng tới các 
hộ dân và tổ chức trên địa bàn xã Dương Quan.  
Nhóm điều tra đã tiến hành phỏng vấn các hộ gia đình thuộc hộ bị ảnh hưởng và hộ 
không bị ảnh hưởng bởi dự án. Ngoài ra, nhóm điều tra cũng tiến hành khảo sát giá 
xây dựng công trình kiến trúc từ phía các nhà thầu, các hộ gia đình mới xây dựng nhà 
ở và tham khảo giá đất thông qua các hộ có hoạt động mua/bán đất trong vòng 3 năm 
trở lại đây và các cửa hàng bán vật liệu xây dựng để tìm hiểu rõ hơn về giá xây dựng, 
vật liệu xây dựng và giá đất.  

Quận Hải An 
Quận Hải An nằm ở Trung tâm Thành phố Hải Phòng, việc thực hiện hợp phần cầu Vũ 
Yên sẽ ảnh hưởng tới các phường Đông Hải 2 và Nam Hải. Đây chủ yếu là ảnh hưởng 
các hộ nuôi trồng thủy sản và khu vực kho bãi của các công ty. Tuy nhiên, hiện nay 
phần đất trên đảo Vũ Yên thuộc xã Đông Hải 1 đang có dự án Xây dựng khu vui chơi 
giải trí, nhà ở và công viên sinh thái đảo Vũ Yên do tập đoàn Vingroup làm chủ đầu tư 
đang thực hiện các thủ tục liên quan đến giải phóng mặt bằng. 

Quận Ngô Quyền 

Việc thực hiện hợp phần cầu Nguyễn Trãi sẽ ảnh hưởng tới các hộ dân trên đường 
Nguyễn Trãi thuộc phường Máy Tơ. Các hộ dân đều bị ảnh hưởng về nhà, vật kiến 
trúc và đất ở. Ngoài ra hợp phần cầu Nguyễn Trãi cũng ảnh hưởng các hộ nuôi trồng 
thủy sản tại xã Dương Quan, huyện Thủy Nguyên. 
Tại đường Nguyễn Trãi, phường Máy Tơ, quận Ngô Quyền  nhóm điều tra giá thay thế 
đã phỏng vấn hộ bị ảnh hưởng và hộ không ảnh hưởng bởi dự án. Ngoài ra nhóm điều 
tra cũng tham khảo giá xây dựng các công trình kiến trúc từ phía các nhà thầu, các hộ 
gia đình mới xây dựng nhà ở, tham khảo giá đất thông qua các hộ có hoạt động 
mua/bán đất trong vòng 3 năm trở lại đây và tham khảo tham khảo giá xây dựng, vật 
liệu xây dựng và giá đất từ các cửa hàng bán vật liệu xây dựng.  

Tại xã Dương Quan huyện Thủy Nguyên, nhóm điều tra giá thế phỏng vấn các hộ bị 
ảnh hưởng, không bị ảnh hưởng của dự án. Tình hình nuôi trồng thủy sản và thu nhập 
từ nuôi trồng thủy sản của người dân. 

 

Phạm vi nghiên cứu 
Về đất đai: Mỗi xã chọn khoảng 3 hộ bị ảnh hưởng, 3 hộ không bị ảnh hưởng để phỏng 
vấn. Việc phỏng vấn cũng được thực hiện với cán bộ địa chính, xây dựng tại các xã bị 
ảnh hưởng. Ngoài ra, nhóm nghiên cứu cũng tiến hành thu thập các hợp đồng giao dịch 
đất trong thời gian vừa qua và phỏng vấn một số hộ có giao dịch về đất.  



16 

Đối với vật kiến trúc: nhóm điều tra đã thực hiện phỏng vấn một số hộ gia đình mới 
xây dựng nhà ở xong và các cửa hàng bán vật liệu xây dựng để tìm hiểu rõ hơn về giá 
xây dựng, vật liệu xây dựng. 
Đối với cây trái hoa màu: Dự án chủ yếu ảnh hưởng đến đất nông nghiệp (chủ yếu là 
đất lúa, đất nuôi trồng thủy sản). Vì vậy, nhóm đã tiến hành phỏng vấn các hộ bị ảnh 
hưởng và không bị ảnh hưởng về giao dịch đất lúa, đất nuôi trồng thủy sản. Ngoài ra, 
mỗi huyện nhóm cũng phỏng vấn các hộ thu mua nông sản và cán bộ xã để bổ sung 
thêm thông tin. 

4.2.2. Kết quả điều tra 

Quá trình điều tra nhằm đưa ra mức giá thay thế cho các loại hình thiệt hại như thiệt 
hại về đất ( bao gồm đất ở, đất nông nghiệp, đất nuôi trồng thủy sản…), thiệt hai về vật 
kiến trúc (gồm nhà cửa, công trình phụ, mồ mả …) và các loại cây trái, hoa màu trên 
đất. Cụ thể các kết quả đạt được như sau: 

4.2.2.1. Đất đai 

a. Đối với đất ở 

a.1. Huyện Thủy Nguyên 

Hợp phần đường vành đai 3 ảnh hưởng đất ở tại các xã Kênh Giang, Hòa Bình, Trung 
Hà, Ngũ Lão và Lập Lễ. 
Khi thực hiện tiểu dự án đường vành đai 3, thành phố Hải Phòng bồi thường theo 
QĐ2970 và hỗ trợ theo QĐ2680. 
Theo QĐ2680 các hộ bị ảnh hưởng đất ở sẽ được hỗ trợ các khoản sau: 
- Hỗ trợ tự lo tái định cư: 250.000.000 đồng/hộ. (Bình quân diện tích các hộ khoảng 

100m2). Tạm tính hỗ trợ tự lo tái định cư 2.500.000 đồng/m2. 
- Hỗ trợ di chuyển chỗ ở: 5.000.000 – 7.000.000 đồng/hộ. Tạm tính là 5.000.000 

đồng/hộ tương đương 100.000 đồng/m2. 
- Hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất: 3.000.000 đồng/khẩu. Tạm tính hộ có 4 khẩu 

là 12.000.000 đồng/hộ tương đương 240.000 đồng/m2. 
- Hỗ trợ tiền thuê nhà ở tạm 12.000.000 đồng/hộ tương đương 240.000 đồng/m2. 

Tổng các hỗ trợ nêu trên tạm tính là: 3.080.000 đồng/m2. (Ngoài ra còn các hỗ 
trợ khác tùy thuộc vào vị trí thửa đất và mục đích sử dụng) 

 
Xã Kênh Giang 
Các hộ bị ảnh hưởng nằm ở khu vực Quốc lộ 10 (vị trí 1). Tại khu vực bị ảnh hưởng 
không có giao dịch đất ở nào được thực hiện trong thời gian gần đây. Chỉ có những 
giao dịch ở những vị trí tương đương vị trí bị ảnh hưởng.  
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Qua điều tra các hộ bị ảnh hưởng và các hộ không bị ảnh hưởng. Mức giá các hộ bị 
ảnh hưởng đưa ra khoảng 8.000.000 – 10.000.000 đồng/m2 tùy vị trí, diện tích và hình 
dạng lô đất. Các hộ không bị ảnh hưởng thì cho rằng mức giá hợp lý khoảng 7.500.000 
- 8.000.000 đồng/m2. Các hộ dân bị ảnh hưởng đều đưa cao hơn giá mà các hộ mong 
muốn. 
Trong các giao dịch thực tế của các hộ mới giao dịch trong thời gian gần đây ở những 
vị trí tương đương khu vực bị ảnh hưởng thì mức giá người dân giao dịch khoảng 
8.000.000 đồng/m2 nhưng trong các hợp đồng mua bán chỉ đưa ra mức giá thường thấp 
hơn hoặc bằng giá nhà nước quy định. (Mục đích làm giảm bớt các loại thuế phải đóng 
cho nhà nước). Cụ thể khoảng 3.000.000 đồng/m2, đa số các khoản thuế chuyển 
nhượng đều do bên bán chịu. 
Giá thành phố Hải Phòng ban hành theo QĐ2970. Vị trí 1 tại khu vực bị ảnh hưởng là 
3.000.000 đồng/m2. 
Khi thực hiện Dự án, thành phố Hải Phòng hỗ trợ theo QĐ2680:  Do vị trí đất ở kết 
hợp kinh doanh, dịch vụ nên được hỗ trợ đào tạo chuyển đổi nghề nghiệp và tìm kiếm 
việc làm: 4-10%  giá đất. Tạm tính là khoảng 6% tương đương 180.000 đồng/m2.  

Giá hỗ trợ theo QĐ2680 là 3.080.000 đồng/m2 

Như vậy mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường và hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng 
khi thực hiện Dự án là khoảng 6.260.000 đồng/m2. Giá thị trường là 8.000.000 
đồng/m2 cao hơn khoảng 1,2 lần so với giá bồi thường, hỗ trợ của thành phố Hải 
Phòng. 
Kiến nghị giá thay thế đất ở khu vực đường Quốc lộ 10 – xã Kênh Giang 
Hầu hết các vị trí điều tra, giá đất ở đã chuyển nhượng trên thị trường trong điều kiện 
giao dịch bình thường có mức giá cao hơn so với giá đền bù trong QĐ2970 và hỗ trợ 
trong QĐ2680 khoảng 1,2 lần. (K=1,2). Do đó đề xuất đơn giá đền bù gia tăng hệ số 
đơn giá đất K=1,2. 
Xã Hòa Bình 
Hợp phần đường Vành đai 3 đi qua địa bàn xã Hòa Bình ảnh hưởng đến các hộ khu 
vực 2 đường liên thôn.  
Qua khảo sát các hộ bị ảnh hưởng, các hộ không bị ảnh hưởng, các hộ mừa mới giao 
dịch ở khu vực bị ảnh hưởng. Mức giá các hộ bị ảnh hưởng đưa ra là khoảng 3.000.000 
đồng/m2. Theo các hộ không bị ảnh hưởng, giá hợp lý có thể giao dịch thành công là 
khoảng 2.500.000 – 3.000.000 đồng/m2. 

Giá đất thành phố Hải Phòng quy định trong QĐ2970 là 500.000 đồng/m2. 
Giá hỗ trợ theo QĐ2680 là 3.080.000 đồng/m2 

Như vậy mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường và hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng 
khi thực hiện tiểu dự án là khoảng 3.580.000 đồng/m2. Giá thị trường là 3.000.000 
đồng/m2 thấp hơn giá bồi thường, hỗ trợ của thành phố. 
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Kiến nghị giá thay thế đất ở khu vực xã Hòa Bình:  
Hầu hết các vị trí điều tra, giá đất ở đã chuyển nhượng trên thị trường trong điều kiện 
giao dịch bình thường có mức giá thấp hơn so với giá đền bù trong QĐ2970 và hỗ trợ 
trong QĐ2680. Chính vì vậy, đơn giá đề xuất đền bù theo đơn giá của QĐ2970 và 
chính sách hỗ trợ theo QĐ2680. 
Xã Trung Hà 
Dự án đi qua địa bàn xã Trung Hà ảnh hưởng đến các hộ khu vực 2 đường liên thôn.  
Qua khảo sát các hộ bị ảnh hưởng, các hộ không bị ảnh hưởng, các hộ vừa mới giao 
dịch ở khu vực bị ảnh hưởng. Mức giá các hộ bị ảnh hưởng đưa ra là khoảng 3.500.000 
đồng/m2. Theo các hộ không bị ảnh hưởng, giá hợp lý có thể giao dịch thành công là 
khoảng 3.000.000 – 3.500.000 đồng/m2. 

Giá thành phố Hải Phòng quy định trong QĐ2970 là 800.000 đồng/m2. 
Giá hỗ trợ theo QĐ2680 là 3.080.000 đồng/m2 

Như vậy, mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường và hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng 
khi thực hiện tiểu dự án là khoảng 3.880.000 đồng/m2. Giá thị trường là 3.000.000 - 
3.500.000 đồng/m2 thấp hơn giá bồi thường, hỗ trợ của thành phố. 
Kiến nghị giá thay thế đất ở khu vực xã Trung Hà:  
Hầu hết các vị trí điều tra, giá đất ở đã chuyển nhượng trên thị trường trong điều kiện 
giao dịch bình thường có mức giá thấp hơn so với giá đền bù trong QĐ2970 và hỗ trợ 
trong QĐ2680. Chính vì vậy, đơn giá đề xuất đền bù theo đơn giá của QĐ2970 và 
chính sách hỗ trợ theo QĐ2680. 
Xã Ngũ Lão 
Thực hiện Dự án ảnh hưởng đất ở của các hộ dân ở xã Ngũ Lão ở các vị trí: 
- Tuyến bến Bính – Phà Rừng (TL359): Đoạn từ giáp Thủy Triều đến hết địa phận 

xã Ngũ Lão (gọi tắt là khu vực mặt đường TL359). 
- Tuyến đường liên xã. 
- Tuyến đường liên thôn. 
Qua phỏng vấn các hộ dân bị ảnh hưởng và các hộ dân không bị ảnh hưởng, tùy vào vị 
trí thửa đất mà có các mức giá khác nhau. Các hộ dân bị ảnh hưởng đưa ra mức giá là 
khoảng 9.000.000 đồng/m2 ở khu vực mặt đường TL359; 3.500.000 – 4.000.000 
đồng/m2 ở khu vực đường liên xã và 3.000.000 đồng/m2 ở tuyến đường liên thôn. 
Trong khi đó các hộ không bị ảnh hưởng cho rằng mức giá hợp lý là 8.500.000 
đồng/m2; 3.500.000 và 3.000.000 đồng/m2 lần lượt theo các vị trí đất ở khu vực nêu 
trên. Thực tế cho thấy người bị ảnh hưởng thường đưa ra mức giá cao hơn so với mức 
giá người dân mong muốn. 
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Qua tổng hợp các giao dịch đất đai gần đây trên địa bàn xã: khu vực mặt đường TL359 
(vị trí 1) giá giao dịch thành công là khoảng 8.500.000 đồng/m2. Đây là khu vực đất ở 
kết hợp kinh doanh dịch vụ.  
Đơn giá thành phố Hải Phòng quy định là 3.500.000 đồng/m2 ở khu mực mặt đường 
TL359; 800.000 đồng/m2 ở khu vực đường liên xã và 600.000 đồng/m2 ở khu vực 
đường liên thôn. 
Khi thực hiện Dự án thành phố Hải Phòng hỗ trợ theo QĐ2680: Do vị trí đất ở có thể 
kết hợp kinh doanh, dịch vụ nên được hỗ trợ đào tạo chuyển đổi nghề nghiệp và tìm 
kiếm việc làm: 4-10%  giá đất. Tạm tính là khoảng 6% tương đương 210.000 đồng/m2. 
(Áp dụng cho đất ở khu vực mặt đường TL359).  

Giá hỗ trợ theo QĐ2680 là 3.080.000 đồng/m2 

Như vậy mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường và hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng 
khi thực hiện Dự án tại khu vực mặt đường TL359 là 6.790.000 đồng/m2. Giá thị 
trường là 8.500.000 đồng/m2 cao hơn giá bồi thường và hỗ trợ khoảng 1,2 lần.  
Giá bổi thường, hỗ trợ của thành phố Hải Phòng tại khu vực đường liên xã là 
3.880.000 đồng/m2 và khu vực đường liên thôn là 3.680.000 đồng/m2. Giá thị trường 
tương ứng là 3.500.000 đồng/m2 và 3.000.000 đồng/m2 thấp hơn giá bổi thường, hỗ trợ 
của thành phố Hải Phòng. 
Kiến nghị giá thay thế đất ở khu vực xã Ngũ Lão:  
Hầu hết các vị trí điều tra, giá đất ở đã chuyển nhượng trên thị trường trong điều kiện 
giao dịch bình thường ở vị trí mặt đường TL359 có mức cao hơn so với giá đền bù 
trong QĐ2970 và hỗ trợ trong QĐ2680 khoảng 1,2 lần. (K=1,2). Do đó đề xuất đơn giá 
đền bù gia tăng hệ số đơn giá đất K=1,2. 
Vị trí đất ở khu vực đường liên xã và đường liên thôn đều thấp hơn so với đền bù trong 
QĐ2970 và hỗ trợ trong QĐ2680. Chính vì vậy, đơn giá đề xuất đền bù theo đơn giá 
của QĐ2970 và chính sách hỗ trợ theo QĐ2680. 
Xã Lập Lễ 
Thực hiện Dự án sẽ ảnh hưởng đất ở của các hộ dân của xã Lập Lễ tại các vị trí: 
- Đường liên xã Ngũ Lão - Lập Lễ: Đoạn từ cầu Lập đến Trạm xá xã Lập Lễ. 
- Đường trục xã. 
Qua phỏng vấn các hộ dân trong khu vực bị ảnh hưởng hay những vùng xung quanh có 
vị trí tương tự cho thấy không có giao dịch trong thời gian gần đây. Mức giá các hộ 
dân bị ảnh hưởng đưa ra là khoảng 4.500.000 đồng/m2 ở khu vực mặt đường liên xã; 
và khoảng 3.000.000 – 3.500.000 đồng/m2 ở khu vực đường trục xã. Trong khi đó các 
hộ không bị ảnh hưởng cho rằng mức giá hợp lý là 4.000.000 – 4.500.000 đồng/m2; và 
3.000.000 đồng/m2 lần lượt theo các vị trí đất ở khu vực nêu trên. Thực tế cho thấy 
người bị ảnh hưởng thường đưa ra mức giá cao hơn so với mức giá người dân mong 
muốn. 
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Đơn giá thành phố Hải Phòng quy định là 1.200.000 đồng/m2 ở khu mực mặt đường 
liên xã và 800.000 đồng/m2 ở khu vực đường trục xã. 
Như vậy mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng khi 
thực hiện tiểu dự án tại khu vực mặt đường liên xã là 4.352.000 đồng/m2, khu vực 
đường trục xã là 3.880.000 đồng/m2. Giá thị trường là 4.000.000 đồng/m2 và 3.000.000 
đồng/m2  lần lượt đối với đường liên xã và đường trục xã. Như vậy, giá thị trường thấp 
hơn hoặc tương đương giá bồi thường, hỗ trợ của thành phố Hải Phòng. 
Kiến nghị giá thay thế đất ở khu vực xã Lập Lễ:  
Vị trí đất ở khu vực đường liên xã và đường liên thôn đều thấp hơn so với đền bù trong 
QĐ2970 và hỗ trợ trong QĐ2680. Chính vì vậy đơn giá đề xuất đền bù theo đơn giá 
của QĐ2970 và chính sách hỗ trợ theo QĐ2680. 
a.2. Quận Ngô Quyền 
Hợp phần cầu Nguyễn Trãi sẽ ảnh hưởng đến đất ở của các hộ dân dọc đường Nguyễn 
Trãi hiện tại thuộc phường Máy Tơ. 
Khi thực hiện hợp phần cầu Nguyễn Trãi, thành phố Hải Phòng bồi thường theo 
QĐ2970 và hỗ trợ theo QĐ2680. 
Theo QĐ2680 các hộ bị ảnh hưởng đất ở sẽ được hỗ trợ các khoản sau: 
– Hỗ trợ tự lo tái định cư: 400.000.000 đồng/hộ. (Bình quân diện tích các hộ 
khoảng 50m2). Tạm tính hỗ trợ tự lo tái định cư 8.000.000 đồng/m2. 
– Hỗ trợ di chuyển chỗ ở: 5.000.000 – 7.000.000 đồng/hộ. Tạm tính là 5.000.000 
đồng/hộ tương đương 100.000 đồng/m2. 
– Hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất: 3.000.000 đồng/khẩu. Tạm tính hộ có 4 
khẩu là 12.000.000 đồng/hộ tương đương 240.000 đồng/m2. 
– Hỗ trợ tiền thuê nhà ở tạm 12.000.000 đồng/hộ tương đương 240.000 đồng/m2. 
Tổng các hỗ trợ nêu trên tạm tính là: 8.580.000 đồng/m2. (Ngoài ra còn các hỗ trợ 
khác tùy thuộc vào vị trí thửa đất và mục đích sử dụng.) 
Dự án sẽ phải thu hồi đất ở các hộ dọc đường Nguyễn Trãi thuộc phường Máy Tơ và 
diện tích phần thu hồi chủ yếu nằm ở vị trí 1 và vị trí 2 theo QĐ2970. Do có thông tin 
về chủ trương thực hiện dự án của thành phố nên gần đây hầu như có giao dịch chuyển 
nhượng về quyền sử dụng đất nào được thực hiện. 
Qua phỏng vấn các hộ dân có nhu cầu bán đất và nhà gắn liền trên đất khu vực quanh 
vị trí (vị trí 1 - theo QĐ2970) thực hiện Hợp phần cầu Nguyễn Trãi (nhà số 43 – 
Nguyễn Trãi). Mức giá mà các hộ đưa ra khoảng 50.000.000 đồng/m2 (vị trí 1) và 
40.000.000 đồng/m2 (vị trí 2 - theo QĐ2970) và  tuy nhiên đây chỉ là mức giá bên cần 
bán đưa ra chứ không có giao dịch nào được thực hiện ở mức giá này. Các hộ không 
có nhu cầu về giao dịch thì cho rằng mức giá hợp lý để giao dịch thành công ở các vị 
trí này ở mức khoảng 38.000.000- 40.000.000 đồng/m2 (vị trí 1) và 28.000.000-
30.000.000 đồng/m2 (vị trí 2) và cũng tùy thuộc nào vị trí cũng như hình dạng, kích 
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thước của lô đất. Như vậy các hộ có nhu cầu bán đất thường đưa ra mức giá cao hơn 
thực tế mà các hộ mong muốn mua. 
Qua điều tra, chỉ có 01 trường hợp giao dịch ở số nhà 20 đường Nguyễn Trãi diện tích 
78,7m2 có 01 nhà 3 tầng, diện tích xây dựng 143,5m2 và vật kiến trúc khác được đưa ra 
bán đấu giá do tài sản thế chấp tại Ngân hàng SHB Hồng Bàng để thu hồi khoản nợ. 
Với giá 4,4 tỷ đồng (bao gồm tất cả các loại thuế theo quy định). Qua khái toán trừ đi 
phần kinh phí xây dựng và các loại thuế theo quy định của nhà nước. Bình quân giá 
giao dịch là khoảng 40.000.000 đồng/m2. Về trách nhiệm nộp các loại thuế, phí liên 
quan đến giao dịch đất do bên chuyển nhượng thực hiện.  
Vị trí 1 – theo QĐ2970 
Giá thành phố Hải Phòng quy định giá đất theo QĐ 2970 là 20.000.000đồng/m2 
Khi thực hiện Dự án thành phố Hải Phòng hỗ trợ theo QĐ 2680: Do vị trí đất ở có thể 
kết hợp kinh doanh, dịch vụ nên được hỗ trợ đào tạo chuyển đổi nghề nghiệp và tìm 
kiếm việc làm: 4-10% giá đất. Tạm tính là khoảng 6% tương đương 1.200.000 
đồng/m2. 
 Giá hỗ trợ theo QĐ2680 là 8.580.000 đồng/m2 
Như vậy mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng khi 
thực hiện Dự án khoảng 29.780.000 đồng/m2. Giá thị trường khoảng 40.000.000 
đồng/m2. Giá bồi thường hỗ trợ thấp hơn giá thị trường khoảng 1,5 lần. 
Vị trí 2 – theo QĐ2970 

Giá thành phố Hải Phòng quy định giá đất theo QĐ 2970 là 10.000.000đồng/m2 
 Giá hỗ trợ theo QĐ2680 là 8.580.000 đồng/m2 
Như vậy, mức giá thành phố Hải Phòng bồi thường hỗ trợ cho các hộ bị ảnh hưởng khi 
thực hiện tiểu dự án là khoảng 18.580.000 đồng/m2. Giá thị trường khoảng 30.000.000 
đồng/m2. Giá bồi thường hỗ trợ thấp hơn giá thị trường khoảng 1,5 lần. 
Kiến nghị giá thay thế đất ở khu vực đường Nguyễn Trãi:  
Hầu hết các vị trí điều tra, giá đất ở đã chuyển nhượng trên thị trường trong điều kiện 
giao dịch bình thường có mức giá cao hơn so với giá đền bù trong QĐ2970 và hỗ trợ 
trong QĐ2680 khoảng 1,5 lần. Do đó, đề xuất đơn giá đền bù gia tăng hệ số đơn giá 
đất K=1,5. 

 

 

Bảng 1: Kết quả điều tra đất ở 

Đơn vị: 1.000 đồng/m2 

TT Loại đất Giá đất bồi thường, hỗ trợ  
của thành phố Hải Phòng 

Giá 
điều 

Giá đền bù 
đề xuất 
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Tổng 
Giá đất 
theo QĐ  

2970 

Hỗ trợ 
theo QĐ  

2680 

tra 
hiện 
tại 

I Huyện Thủy Nguyên (*)         
1 Xã Kênh Giang      
 Khu vực 1: Quốc lộ 10 mới  6.260 3.000 3.260 8.000 8.000 

2 Xã Hòa Bình     Quyết định 
và chính 
sách hiện 
hành của 

UBND TP. 
Hải Phòng 

 Đường liên thôn 3.580 500 3.080 3.000 
3 Xã Trung Hà     

 Tuyến đường trục xã 3.880 800 3.080 3.500 

4 Xã Ngũ Lão      

 Khu vực 1, tuyến bến Bính – 
Phà Rừng (TL359) 6.790 3.500 3.290 8.500 8.500 

 Tuyến đường liên xã 3.880 800 3.080 3.500 Quyết định 
và chính 
sách hiện 
hành của 

UBND TP. 
Hải Phòng 

 Tuyến đường liên thôn 3.680 600 3.080 3.000 
5 Xã Lập Lễ     
 Đường liên xã  4.352 1200 3.152 4.200 
 Đường trục xã 3.880 800 3.080 3.000 

II Quận Ngô Quyền      
1 Vị trí 1: Đường Nguyễn Trãi 29.780 20.000 9.780 40.000 40.000 
2 Vị trí 2: đường Nguyễn Trãi 18.580 10.000 8.580 30.000 30.000 

(*) Các vị trí đất ở tại Huyện Thủy Nguyên đều nghiên cứu ở vị trí 1- theo QĐ2970 

b. Đất nông nghiệp 

Khi thực hiện Dự án sẽ ảnh hưởng đến đất nông nghiệp của các hộ dân (chủ yếu là đất 
lúa, đất nuôi trồng thủy) ở các xã của huyện Thủy Nguyên và quận Hải An. 
Thực tế tại địa phương thị trường mua bán đất nông nghiệp không nhiều. Khi phỏng 
vấn người dân về đất trồng lúa và đất trồng cây hàng năm thì mức giá ở các xã trong 
vùng dự án là như nhau và mức giá mà người dân cung cấp phổ biến ở mức 250.000 – 
350.000 đồng/m2 tùy thuộc vào từng vị trí, trong khi đó mức giá đền bù trên địa bàn 
của thành phố Hải Phòng là 60.000 đồng/m2 thấp hơn so với mức giá thực tế.  
Tuy nhiên, theo QĐ2680 quy định chi tiết một số nội dung về bồi thường, hỗ trợ, tái 
định cư khi nhà nước thu  hồi đất trên địa bàn Thành phố Hải Phòng, theo đó mức hỗ 
trợ bằng 5 lần giá đất nông nghiệp đối với toàn bộ diện tích đất nông nghiệp bị thu hồi, 
nhưng tối đa không vượt quá hạn mức giao đất nông nghiệp tại địa phương. Chính vì 
vậy, mặc dù giá đất được quy định đền bù thấp hơn so với giá đất thực tế nhưng do có 
hệ số hỗ trợ k = 5 nên giá đất khi đền bù còn cao hơn so với giá đất trên thị trường. 

Bảng 2:   Kết quả điều tra giá đất nông nghiệp 

Đơn vị tính: 1000 đồng 
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TT Loại đất 

Giá theo 
Quyết định 
2970/2014/ 
QĐ-UBND 
của TP. Hải 

Phòng  

Tổng số tiền 
bồi thường 

hộ BAH 
được nhận 
bao gồm cả 

hỗ trợ (*)  

Giá điều 
tra hiện 

tại  

Giá đền bù đề 
xuất 

1 Đất trồng lúa và cây 
hàng năm 60 360   250-300 

Quyết định và 
chính sách hiện 

hành của 
UBND TP. Hải 

Phòng 
2 Đất nuôi trồng thủy sản 48  80 80 
3 Đất nuôi trồng thủy sản 

Quận Hải An 
80  80 Quyết định và 

chính sách hiện 
hành của 

UBND TP. Hải 
Phòng 

(*): Đất trồng lúa và cây hàng năm hỗ trợ 5 lần theo QĐ2680 

Đối với đất mặt nước nuôi trồng thủy sản thì mức giá mà người dân đưa ra phổ biến ở 
mức từ 70.000 – 80.000 đồng/m2. Trong khi đó giá đất đền bù được quy định cho địa 
bàn điều tra huyện Thủy Nguyên là 48.000 đồng/m2 thấp hơn so với mức giá thực tế 
khoảng 1,66 lần (K=1,66). Giá đền bù đất nuôi trồng thủy sản quận Hải An là 80.000 
đồng/m2 tương đương giá thực tế. 
Kiến nghị về giá thay thế đất nông nghiệp 
Hiện tại giá đền bù cho đất trồng lúa và cây hàng năm của Thành phố Hải Phòng là 
thấp hơn so với giá thị trường nhưng khi áp dụng chính sách hỗ trợ theo Quyết định 
2680 thì giá đất đền bù cho đất trồng lúa mà người dân thực tế nhận được là cao hơn so 
với giá thị trường. Chính vì vậy đơn giá đề xuất đền bù theo đơn giá của Quyết định 
2970 và chính sách hỗ trợ theo Quyết định 2680. 

Đất nuôi trồng thủy sản: đơn giá đề xuất gia tăng hệ số K=1,66 đối với đất nuôi trồng 
thủy sản huyện Thủy Nguyên. Đối với quận Hải An đề xuất đèn bù theo Quyết định 
2970 và chính sách hỗ trợ theo Quyết định 2680. 

c. Đất thương mại dịch vụ 

Khi thực hiện hợp phần Cầu Vũ Yên sẽ ảnh hưởng đến các kho bãi của các công ty 
trên địa bàn phường Nam Hải, quận Hải An. 

Qua điều tra các kho bãi, một phần đất là của các công ty sử dụng đất của nhà nước, 
một phần là co quá trình cổ phần hóa nên đất thuộc quyền sử dụng của các công ty. 
Tuy nhiên từ trước đến nay chưa có hợp đồng chuyển nhượng giao dịch nào ngoài thị 
trường có mức giá khác mức giá nhà nước quy định. Do đó khi thực hiện hợp phần cầu 
Vũ Yên đơn giá bồi thường và hỗ trợ sẽ theo các chính sách của thành phố Hải Phòng 
ban hành. 
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4.2.2.2. Vật kiến trúc 

Qua khảo sát tại các xã bị ảnh hưởng bởi dự án, nhóm khảo sát nhận thấy sự khác biệt 
về giá cả xây dựng giữa các xã, huyện trên địa bàn điều tra là hầu như không có. 
Qua điều tra các hộ dân vừa mới xây nhà, chủ thầu xây dựng và chủ các cửa hàng vật 
liệu. Giá xây dựng nhà cửa của người dân là khoảng 4.500.000 – 5.500.000 đồng/m2 
xây dựng. Thường đây là mức giá người dân khoán gọn cho chủ thầu xây dựng. Giá 
đền bù của thành phố Hải Phòng trong QĐ324 cơ bản đáp ứng được nhu cầu xây dựng 
lại nhà cửa cho người bị ảnh hưởng. Ví dụ như: 
– Giá xây nhà loại 1 tầng trên thị trường xây dựng phổ biến trong khoảng từ 
4.000.000 – 5.000.000 đồng/m2 xây dựng. Đơn giá đền bù theo quy định của Thành 
phố cũng dao động trong khoảng từ 4.593.892– 5.161.741đồng/m2 và có quy định về 
một số loại vật liệu được cộng vào hoặc trừ đi so với mức giá trên với một số loại vật 
liệu. 
– Tương tự như vậy đối với những vật kiến trúc khác mức giá đền bù không có sự 
chênh lệch nhiều giữa giá đền bù và giá xây dựng thực tế. Nên mức giá đền bù trong 
QĐ324 hoàn toàn đáp ứng được nhu cầu xây  mới của nhưng hộ bị ảnh hưởng.  

Bảng 3: Kết quả điều tra giá vật kiến trúc 

TT Hạng 
mục Cấu trúc Theo QĐ 

324 

Giá điều 
tra vật 

kiến trúc 

Giá đề 
xuất 

đền bù 

1 Nhà 1 tầng tường chịu lực; cao 3,5m; không khu phụ      
  

Tường 
xây gạch 
chỉ 220 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 5.161.741 5.000.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 

Hải 
Phòng 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ đặc 4.658.432 4.500.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 4.593.892 4.300.000 

Mái ngói, móng xây đá hộc 5.074.334 4.800.000 
  

Tường 
xây gạch 
chỉ 110 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 4.735.018 4.500.000 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ đặc 4.270.456 4.000.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 4.205.917 4.000.000 

Mái ngói, móng xây đá hộc 4.686.359 4.400.000 
2 Nhà 1 tầng tường chịu lực; cao 3,5m; có khu phụ   

 
Tường 

xây gạch 
chỉ 220 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 5.752.275 5.500.000 Theo 
QĐ324 
của TP. 

Hải 
Phòng 

 
 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ đặc 5.248.965 5.000.000 
Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 5.184.425 5.000.000 
Mái ngói, móng xây đá hộc 5.664.867 5.500.000 

 Tường Mái ngói, móng xây gạch chỉ đặc 5.328.333 5.200.000 
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TT Hạng 
mục Cấu trúc Theo QĐ 

324 

Giá điều 
tra vật 

kiến trúc 

Giá đề 
xuất 

đền bù 

xây gạch 
chỉ 110 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ đặc 4.863.573 4.600.000 
Mái froximang, móng xây gạch chỉ đặc 4.804.760 4.600.000 
Mái ngói, móng xây đá hộc 5.279.545 5.000.000 

 
 
3 

 
 
Nhà 2 tầng; tầng 1 cao 3,9m; tầng 2 cao 3,5m; có khu phụ  

 
  

  Tường 
xây chịu 
lực; tầng 
1 tường 
gạch chỉ 
220; tầng 
2 tường 
gạch chỉ 

220 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ 3.725.682 3.500.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 

Hải 
Phòng 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 3.512.259 3.500000 
Mái froximang, móng xây gạch chỉ 3.456.847 3.400.000 
Mái ngói, móng xây đá hộc 3.725.682 3.500.000 

Mái tôn kim loại, móng xây đá hộc 3.512.259 3.400.000 

  Tường 
xây chịu 
lực; tầng 
1 tường 
gạch chỉ 
220; tầng 
2 tường 
gạch chỉ 

110 

Mái ngói, móng xây gạch chỉ 3.710.235 3.500.000 

Theo 
QĐ324 
của TP. 
Hải 
Phòng 

Mái tôn kim loại, móng xây gạch chỉ 3.496.824 3.400.000 

Mái froximang, móng xây gạch chỉ 3.442.247 3.400.000 

Mái ngói, móng xây đá hộc 3.664.953 3.500.000 

Mái tôn kim loại, móng xây đá hộc 
 3.455.847 3.300.000 

4 Nhà 3 tầng; tầng 1 cao 4,5m; tầng 2 cao 4,1m; tầng 3 cao 3,5m; có khu phụ 
 Tường 

xây chịu 
lực; tầng 
1 tường 
gạch chỉ 
220; tầng 
2 tường 
gạch chỉ 
220; 
móng 
gạch chỉ 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch chỉ 220 3.803.637 3.600.000 

Theo 
QĐ 324 
của TP. 
Hải 
Phòng 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch chỉ 110 3.550.699 3.500.000 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch 6 lỗ 150 3.669.761 3.500.000 

Mái ngói, tầng 3 tường gạch 6 lỗ 110 3.653.752 3.500.000 

Mái tôn kim loại, tầng 3 tường gạch chỉ 
220 

3.656.363 
3.500.000 

 Khung 
BTCT; 

mái bằng 
BTCT; 
móng 
băng 

BTCT 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch chỉ 220 4.257.965 4.000.000 
Theo 
QĐ324 
của TP. 
Hải 
Phòng 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch chỉ 110 3.960.518 3.700.000 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch 6 lỗ nằm 150 3.911.863 3.700.000 

Tầng 1, 2, 3 xây gạch 6 lỗ nghiêng 110 3.839.721 3.600.000 
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TT Hạng 
mục Cấu trúc Theo QĐ 

324 

Giá điều 
tra vật 

kiến trúc 

Giá đề 
xuất 

đền bù 

Tầng 1, 2 xây gạch chỉ 220; tầng 3 xây 
gạch chỉ 110 

4.100.314 4.000.000 

4.2.2.3. Việc di chuyển mồ mả 

o Mộ đất: Mức giá đền bù cho mộ đất là 6.000.000 – 7.500.000 đồng/mộ và 
mức giá điều tra nằm trong khoảng 4.000.000 – 4.500.000 đồng (chi phí này không 
tính chi phí đất). Như vậy, mức giá đền bù hoàn toàn có thể đáp ứng được đầy đủ cho 
toàn bộ việc di chuyển mộ của các hộ gia đình bị ảnh hưởng trên thực tế. 

o Mộ xây: Mức giá trên địa bàn điều tra có mức giao động trong khoảng 
5.000.000 – 9.000.000 đồng/mộ tùy theo kết cấu xây thường hay xây kiên cố. Trong 
khi đó, đơn giá đền bù của Thành phố Hải Phòng tương ứng là 6.500.000 – 
10.000.000 đồng/mộ cho phần đào đắp và phần xây được đền bù tính theo đo khối 
lượng cụ thể và áp dụng đơn giá xây dựng tương ứng. Do vậy, việc tính toán đền bù 
cho mộ xây thường trong đơn giá ban hành có thể nói là tương ứng với giá xây dựng 
mộ trên thị trường. 

Bảng 4 Kết quả điều tra việc di chuyển mồ mả 
Đơn vị: 1000 đồng 

TT Hạng 
mục Cấu trúc 

Theo QĐ 324/2015/QĐ-UBND của 
TP. Hải Phòng Giá 

điều 
tra vật 

kiến 
trúc 

Giá đề 
xuất 

đền bù 
Tổng 

Chi phí 
xây 

dựng 
(1000 đ) 

Chi phí hỗ 
trợ (1000 

đ) (1) 

1 Mộ đất  6000 - 7500 2500 3500 -5000 4000 -
4500 

Theo 
QĐ324 
TP. Hải 
Phòng 

2 
Mộ xây 

đơn 
giản 

Thể tích < 0,4m3 6500 - 8000 3000 3500 - 
5000 

5000 - 
6000 

Thể tích 0,4m3 – 
0,6m3 7000 - 8500 3500 3500 - 

5000 
6000 - 
7000 

Thể tích > 0,6m3 8000 - 9500 4500 3500 - 
5000 

7000 -
8000 

3 Mộ xây 
đặc biệt  8000 – 

9500 và (2) 4500 3500 – 
5000 và (2) 

8000-
9000 

(1) Chi phí hỗ trợ bao gồm:   
a. Chi phí di chuyển mộ từ 1.500.000 – 3.000.000 đồng/mộ 
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b. Chi phí hương, hoa quả, đồ cúng: 2.000.000 đồng/mộ 
(2): Chi phí xây dựng phần trang trí ốp lát 
Kiến nghị về giá thay thế đối với vật kiến trúc 
Giá đền bù cho vật kiến trúc được quy định trong QĐ324 có thể đáp ứng được mức giá 
thị trường cho việc xây mới và di chuyển các công trình kiến trúc bị ảnh hưởng. 
 

4.2.2.4. Cây trái, hoa màu 

Trên địa bàn điều tra phần lớn cây ăn quả, cây cảnh... đều được các hộ trồng trong 
khuôn viên đất ở, tuy số lượng không nhiều nhưng chủng loại cây rất đa dạng. Qua 
điều tra người dân khu vực bị ảnh hưởng không có giao dịch mua bán cây trái, hoa 
màu chủ yếu là cung cấp trong gia đình. Mức giá người dân cung cấp về cây trái, hoa 
màu thường dựa vào ước tính về nguồn lợi từ cây, mức giá người dân đưa ra tương đối 
sát và ít có sự chênh lệch về giá giữa các xã. Nhìn chung, mức giá điều tra cho thấy 
đơn giá đền bù về cây trái hoa màu trong Quyết định số 58/2015/QĐ-UBND của 
UBND Thành phố Hải Phòng là tương đối sát với giá thị trường và mong muốn của 
người dân. 

Bảng 5: Kết quả điều tra giá cây trái, hoa màu 

TT Cây, nhóm cây 
Đơn 

vị 
tính 

Giá đền bù 
theo QĐ 58 

(đồng) 

Mức giá 
điều tra 
(đồng) 

Giá 
đền bù 
đề xuất 

I CÂY ĂN QUẢ      

1 Bưởi, cây từ trên 5 năm cho thu 
hoạch cây 1.200.000 1.000.000 

Theo 
QĐ58 

của TP. 
Hải 

Phòng 

2 Chanh to mới thu hoạch cây 120000 100.000 
3 Cây đu đủ cho thu hoạch cây 140000 120.000 

4 Cây hồng xiêm hoặc cây vú sữa 
hoặc cây doi đã cho thu hoạch cây 300.000 300.000 

5 Mít cho thu hoạch cây 600.000 500.000 
6 Me cho thu hoạch cây 500.000 500.000 
7 Cây khế cho thu hoạch cây 700.000 500.000 
8 Trứng gà cho thu hoạch cây 300.000 300.000 
9 Táo cho thu hoạch cây 240.000 200.000 
10  Ổi cho thu hoạch cây 250.000 250.000 
11 Xoài đã cho thu hoạch cây 1.000.000 1.000.000 
12 Sấu trồng bén rễ cây 400.000 400.000 

13 Cây Cam hoặc quýt nhiều quả 
trên 5 năm cây 400.000 400.000 

14 Cây nhót đã cho thu hoạch cây 150.000 150.000 
15 Nhãn đã cho thu hoạch cây 1.000.000 1.000.000 
II CÂY BÓNG MÁT      
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TT Cây, nhóm cây 
Đơn 

vị 
tính 

Giá đền bù 
theo QĐ 58 

(đồng) 

Mức giá 
điều tra 
(đồng) 

Giá 
đền bù 
đề xuất 

1 Cây hoa sữa cây 72.000 70.000 

Theo 
QĐ 58 
TP. Hải 
Phòng 

2 Cây long não cây 120.000 100.000 
3 Cây phượng vỹ hoặc cây muồng  150.000 150.000 

4 

Cây phượng vàng hoặc cây 
muồng tím hoặc cây viết hoặc 
cây hoàng hậu hoặc cây bằng 
lăng 

 120.000 120.000 

5 Cây bàng hoặc cây gạo gai đã 
bén rễ  200.000 200.000 

6 
Cây bạch đàn hoặc cây phi lao 
hoặc cây keo tai tượng hoặc cây 
xoan trồng bén rễ (D>30 cm) 

 
120.000 

 

100.000 

 
7 Cây xà cừ bén rễ (D=15-40)  300.000 300.000 
8 Cây vông hoặc cây sung thường  100.000 100.000 

III CÂY HÀNG NĂM     
1 Lúa m2 8.000 6.500 

Theo 
QĐ 58 
TP. Hải 
Phòng 

 

2 Đậu tương m2 6.000 6.000 
3 Khoai nước, khoai lang m2 4.500 4.000 
4 Khoai sọ, khoai tây m2 8.000 7.000 
5 Ngô m2 6.000 6.000 
6 Lạc, vừng m2 8.000 8.000 
7 Đỗ xanh, đỗ đen m2 6.500 6.500 
8 Cà chua m2 10.000 8.000 

Kiến nghị về giá thay thế  đền bù cây cối: 

Giá đền bù các loại cây cối tại địa phương tương đối sát so với giá thị trường 

V. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

5.1. Kết luận 

– Về đất ở: Bộ đơn giá đất ở trong QĐ2970 thấp hơn so với giá thị trường. Tuy nhiên, 
ngoài đền bù theo đơn giá người dân còn các hỗ trợ ổn định cuộc sống, hỗ trợ tự lo tái 
định cư, hỗ trợ di chyển và hỗ trợ thuê nhà tạm trong thời gian xây dựng nhà mới... Do 
đó kinh phí người dân được nhận cho phần đất ở bị thu hồi là tương đương đối với giá 
mong muốn của người dân đối với những vị trí đất ở không kết hợp với kinh doanH, 
dịch vụ (nằm trong tuyến đường liên thôn, trục xã). Đối với đất ở tại những vị trí mặt 
đường Quốc Lộ 10, đường TL359, giá thị trường tại thời điểm điều tra cao hơn giá quy 
định khoảng 1,2 lần (ở Huyện Thủy Nguyên) và đất ở đô thị (đường Nguyễn Trãi – 
quận Ngô Quyền) giá thị trường cao hơn giá quy định khoảng 1,5 lần. 
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– Về đất nông nghiệp: Bộ đơn giá đền bù về đất nông nghiệp trong quyết định 2970 
của Thành phố Hải Phòng là thấp hơn nhiều so với giá thị trường tại thời điểm điều tra. 
Tuy nhiên đối với đất nông nghiệp ngoài được đền bù theo Quyết định 2970 thì người 
dân còn được hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp và tạo việc làm theo Quyết định 2680. Do 
đó, kinh phí mà người dân nhận được cho phần đất nông nghiệp bị thu hồi là tương 
đương hoặc thậm chí còn cao hơn giá đất nông nghiệp trên thị trường.  
– Về đất thương mại dịch vụ: Đề xuất đơn giá đền bù theo Quyết định 2970 và hỗ trợ 
theo Quyết định 2680. 
– Về vật kiến trúc: Đơn giá đền bù cho vật kiến trúc trong Quyết định 324 của Thành 
phố Hải Phòng là tương đối sát so với giá thị trường. 
– Về cây trái hoa màu: Đơn giá đền bù cho cây trái hoa màu trong Quyết định 58 của 
UBND Thành phố Hải Phòng là tương đối phù hợp với giá thị trường 

5.2. Kiến nghị áp dụng đơn giá 

– Đối với đất ở nông thôn: Vị trí đất kết hợp với kinh doanh dịch vụ nên áp dụng đơn 
giá gia tăng thêm K=1,2; còn các vị trí khác thì áp dụng theo đơn giá và chính sách hỗ 
trợ hiện hành (cụ thể như trong Bảng 1). 
– Đối với đất ở đô thị (đường Nguyễn Trãi – phường Máy Tơ – quận Ngô Quyền) nên 
áp dụng đơn giá gia tăng thêm K = 1,5. 
– Đối với đất kinh doanh, dịch vụ nên áp dụng theo đơn giá và chính sách hỗ trợ hiện 
hành. 
– Đối với đất nông nghiệp (đất lúa) áp dụng theo đơn giá và chính sách hỗ trợ hiện 
hành. 
– Đối với đất nuôi trồng thủy sản nên áp dụng hệ số K=1,66 đối với huyện Thủy 
Nguyên và áp dụng theo đơn giá và chính sách hỗ trợ hiện hành đối với quận Hải An. 
– Đối với vật kiến trúc và cây trái hoa màu, áp dụng đơn giá hiện hành của Thành phố. 
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PHẦN PHỤ LỤC
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PHỤ LỤC 1: DANH SÁCH NGƯỜI PHỎNG VẤN 

TT Họ và tên Địa chỉ Đối tượng 
I Huyện Thủy Nguyên 
1 Lê Văn Sơn Trung tâm quỹ đất Phó GĐ trung tâm 

I.1 Xã Kênh Giang – Huyện Thủy Nguyên 
1 Lương Văn Hoạch UBND xã Cán bộ  
2 Nguyễn Thị Mến UBND xã Cán bộ  
3 Lê Xuân Nghị UBND xã Cán bộ  
4 Lương Văn Hùng Thôn Cống Tranh  Hộ bị ảnh hưởng 
5 Nguyễn Đăng Toản Xóm 7  Hộ mới giao dịch 
6 Nguyễn Việt Trung Ngõ Ông Kiếm Hộ mới giao dịch 
7 Đoàn Thị Thẻ Thôn Trại Kênh Hộ mới giao dịch 
8 Nguyễn Tiến Hùng Thôn Trại Kênh Hộ mới giao dịch 

I.2 Xã Hòa Bình - Huyện Thủy Nguyên 
1 Trịnh Thị Lệ UBND xã Cán bộ  
2 Nguyễn Duy Tuyên UBND xã Cán bộ  
3 Trần Văn Hấn UBND xã Cán bộ  
4 Trần Quốc Hanh UBND xã Cán bộ  
5 Phạm Văn Chiến Thôn 11 – Hòa Bình Hộ bị ảnh hưởng 
6 Trần Văn Xá Thôn 11 – Hòa Bình Hộ bị ảnh hưởng 
7 Phạm Văn Khiết Thôn 11 – Hòa Bình Hộ bị ảnh hưởng 
8 Trịnh Văn Cảnh Thôn 4  Hộ không bị ảnh hưởng 
9 Phạm Văn Khê Thôn 3 Hộ không bị ảnh hưởng 
10 Trần Văn Dính Thôn 11 – Hòa Bình Hộ không bị ảnh hưởng 
11 Trần Văn Minh Thôn 9  Hộ mới giao dịch 
12 Trần Quốc Trung Thôn 8 Hộ vừa xây dựng nhà 
13 Phạm Văn Song Hòa Bình Chủ cửa hàng VLXD 
14 Trần Văn An Hòa Bình Chủ cửa hàng VLXD 
I.3 Xã An Lư - Huyện Thủy Nguyên 
1 Phạm Văn Giang UBND xã  Cán bộ  
2 Bùi Văn Hà UBND xã  Cán bộ  
3 Hoàng Văn Thành UBND xã  Cán bộ  
4 Trần Thị Nhường Thôn Xim Hộ bị ảnh hưởng 
5 Nguyễn Thị Nghịt Thôn Xim Hộ bị ảnh hưởng 
6 Vũ Văn Bản Thôn Xim Hộ bị ảnh hưởng 
7 Phan Thị Đảm An Bình Hộ bị ảnh hưởng 
8 Phạm Văn Tự Xóm Bắc Hộ không bị ảnh hưởng 
9 Nguyễn Minh Ngọc An Hồ Hộ không bị ảnh hưởng 
10 Bùi Thị Rạ Thôn Xim Hộ không bị ảnh hưởng 
11 Trần Văn Thiệu Thôn Xim Hộ không bị ảnh hưởng 
I.4 Xã Thủy Triều - Huyện Thủy Nguyên 
1 Lê Văn Hưởng  UBND xã  Cán bộ  
2 Trần Văn Tuấn  UBND xã  Cán bộ  
3 Lê Văn Sáu  UBND xã  Cán bộ  
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TT Họ và tên Địa chỉ Đối tượng 
4 Trần Văn Tuyển  UBND xã  Cán bộ  
5 Đỗ Văn Bác Thôn 5 Hộ bị ảnh hưởng 
6 Đỗ Thị Cò Thôn 5 Hộ bị ảnh hưởng 
7 Nguyễn Văn Đỉm Thôn giữa Hộ bị ảnh hưởng 
8 Nguyễn Văn Lim Thôn Đông Hộ không bị ảnh hưởng 
9 Nguyễn Thị Lịch Thôn giữa Hộ không bị ảnh hưởng 
10 Nguyễn Văn Tư Thôn giữa Hộ không bị ảnh hưởng 
11 Đỗ Quang Đại Thôn Đông Hộ mới giao dịch 
12 Trần Văn Thành Thôn 5 Hộ mới giao dịch 
13 Đỗ Văn Biên Thủy Triều Chủ cửa hàng VLXD 
I.5 Xã Trung Hà - Huyện Thủy Nguyên 
1 Bùi Văn Hoan UBND Cán bộ  
2 Nguyễn Văn Hiển UBND Cán bộ  
3 Bùi Văn Rực UBND Cán bộ  
4 Nguyễn Thị Tới Thôn Đình Hộ bị ảnh hưởng 
5 Nguyễn Văn Thuận Thôn Tây Hộ bị ảnh hưởng 
6 Nguyễn Văn Cảnh Thôn Đình Hộ không bị ảnh hưởng 
7 Nguyễn Sơn Thạch Thôn Đông Hộ không bị ảnh hưởng 
8 Bùi Đức Sinh  Thôn Đình Hộ không bị ảnh hưởng 

I.6 Xã Ngũ Lão - Huyện Thủy Nguyên 
1 Nguyễn Văn Bích UBND xã Cán bộ 
2 Hoàng Văn Đại UBND xã Cán bộ 
3 Lâm Văn Pháng UBND xã Cán bộ 
4 Nguyễn Văn Quý UBND xã Cán bộ 
5 Hoàng Thị Mức Thôn 10 Hộ bị ảnh hưởng 
6 Bùi Văn Bằng Thôn 10 Hộ bị ảnh hưởng 
7 Trịnh Thị Chiên Đội 11 – Ngũ Lão Hộ bị ảnh hưởng 
8 Lê Thị Hiền UBND xã Vừa mới xây nhà 
9 Nguyễn Văn Toán Xóm 8 Hộ mới giao dịch 
10 Lê Thế Hùng Thôn 14 Hộ mới giao dịch 
11 Đinh Thị Vĩnh Ngũ Lão Chủ cửa hàng VLXD 
12 Đinh Khắc Tuấn Ngũ Lão Chủ cửa hàng VLXD 
I.7 Xã Phả Lễ - Huyện Thủy Nguyên 
1 Đinh Thị Nhàn Thôn 1  Hộ không bị ảnh hưởng 
2 Lê Văn Bình UBND Cán bộ 
3 Trần Văn Minh UBND Cán bộ 
4 Đinh Khắc Tuyến UBND Cán bộ 
5 Đinh Thị Nhái Thôn 3 Hộ bị ảnh hưởng 
6 Đinh Thị Thêm Thôn 3 Hộ bị ảnh hưởng 
7 Lê Khắc Nga Thôn 1  Hộ không bị ảnh hưởng 
8 Đinh Thị Hoan Thôn 1  Hộ không bị ảnh hưởng 
 

I.8 
 

Xã Lập Lễ - Huyện Thủy Nguyên 
1 Vũ Thị Ngọt UBND Cán bộ 
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TT Họ và tên Địa chỉ Đối tượng 
 Vũ Văn Nghĩa UBND Cán bộ 
 Nguyễn Văn Hoàng UBND Cán bộ 
 Nguyễn Đức Điệp Đội 3 Hộ bị ảnh hưởng 
 Nguyễn Đức Đang Đội 9 Hộ không bị ảnh hưởng 
 Đinh Thị Vân  Đội 3 Hộ bị ảnh hưởng 
 Đinh Thị Đa Đội 3 Hộ không bị ảnh hưởng 
 Đinh Khắc Tâm Đội 12 Hộ không bị ảnh hưởng 
 Vũ Thị Lư Lập Lễ Chủ cửa hàng VLXD 
 Vũ Đình Hòe Lập Lễ Chủ cửa hàng VLXD 

I.9 Xã Dương Quan – Huyện Thủy Nguyên 
1 Lê Hữu Thái UBND Cán bộ 
2 Nguyễn Thị Tuyết UBND Cán bộ 
3 Lê Văn Vát Tây nhà thờ Hộ bị ảnh hưởng 
4 Lê Thành Trung Tây giữa Hộ bị ảnh hưởng 
5 Bùi Thị Quyết Đông nhà thờ Hộ không bị ảnh hưởng 
6 Hoàng Liên Sơn Đông nhà thờ Hộ không bị ảnh hưởng 

II.2 Quận Ngô Quyền 
II.2.1 Phường Máy Tơ  

1 Nguyễn T. Quỳnh Vân UBND phường Cán bộ  
2 Nguyễn Văn Tỉnh UBND phường Cán bộ  
3 Nguyễn Văn Thạo UBND phường Cán bộ  
4 Nguyễn Văn Cường UBND phường Cán bộ  
5 Nguyễn Hoàng Minh 20- Nguyễn Trãi Hộ bị ảnh hưởng 
6 Đặng Văn Dưỡng 25- Nguyễn Trãi Hộ không bị ảnh hưởng 
7 Lê Thị Vườn 50 – Nguyễn Trãi Hộ bị ảnh hưởng 
8 Kiều Thị Nghĩa 47 – Nguyễn Trãi Hộ không bị ảnh hưởng 
9 Nguyễn Thị Nhung 21/56 – Nguyễn Trãi Hộ không bị ảnh hưởng 
10 Phạm Bá Vinh 40 – Nguyễn Trãi Hộ bị ảnh hưởng 
11 Đinh Thị Liên  Máy Tơ Chủ cửa hàng VLXD 
12 Nguyễn Thanh Sơn  Máy Tơ Chủ cửa hàng VLXD 
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PHỤ LỤC 2: MẪU BIỂU ĐIỀU TRA KHẢO SÁT GIÁ THAY THẾ 
 

Xã/phường: .............................. quận/huyện: ............................ Thành phố Hải Phòng 

Người được phỏng vấn: ...........................................................; Chức vụ: ....................... 

 
1 ĐẤT ĐAI 
 

STT Loại đất Giá thị trường 
(1.000 đ/m2) Vị trí Tình trạng                

pháp lý 
1 Đất thổ cư (đất ở)    

2 Đất kinh doanh    

3 Đất vườn    

4 Đất trồng lúa hàng năm    

5 Đất trồng cây lâu năm    

6 Đất trồng màu    

7 Đất mặt nước nuôi trồng thủy sản    
8 Đất rừng    

9 Đất nông nghiệp khác    
 
2  NHÀ CỬA, TÀI SẢN 
   

TT Cấp/Loại Đơn vị 
tính 

Giá xây dựng 
tại địa phương 

(1.000 đ/m2) 
Chi chú 

1     

2     

3     

4     

5     

6     

7     

8     

9     

….     

3 ĐƠN GIÁ CÁC LOẠI CÂY 
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STT Các loại cây công nghiệp/cây lấy gỗ 

Đơn vị tính  
(theo năm tuổi, 

cm, chiều dài cây, 
đường kính...) 

Thành tiền 
(1.000 đồng) Chi chú 

1     

2     

3     

4     

5     

6     

7     

8     

9     

…     

 
4 ĐƠN GIÁ CÁC LOẠI VẬT LIỆU XÂY DỰNG VÀ NHÂN CÔNG XÂY DỰNG 
 

STT Loại vật việu Đơn vị tính 
Thành tiền  
(1.000 đồng) 

Chi chú 

1 Xi măng địa phương 1.000 đ/tạ   

2 Xi măng............................................... 1.000 đ/tạ   

3 Xi măng............................................... 1.000 đ/tạ   

4 Sắt phi 6 + phi 8 1.000 đ/kg   

5 Sắt phi 12 1.000 đ/cây   

6 Sắt phi 14 1.000 đ/cây   

7 Sắt phi 16 1.000 đ/cây   

8 Đá 1  2 (hoặc 3  4) hoặc sỏi 1.000 đ/m3   

9 Cát xây (cát đen) 1.000 đ/m3   

10 Cát vàng (đổ bê tông) 1.000 đ/m3   

11 Gạch đỏ địa phương (gạch thủ công) 1.000 đ/viên   
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STT Loại vật việu Đơn vị tính 
Thành tiền  
(1.000 đồng) 

Chi chú 

12 Gạch đỏ nhà máy 1.000 đ/viên   

13 Gạch..................................................... 1.000 đ/viên   

14 Gạch...................................................... 1.000 đ/viên   

15 Tấm lợp Phiproximang 1.000 đ/tấm   

16 Ngói đỏ địa phương 1.000 đ/viên   

17 Ngói đỏ.................................................. 1.000 đ/viên   

18 Công xây dựng (thợ chính) 1.000 đồng 
/ngày công 

  

19 Công xây dựng (thợ phụ) 1.000 đồng 
/ngày công 

  

20 Công lao động phổ thông 1.000 đồng 
/ngày công 

  

 
 Ngày …… tháng …. năm 2015 

Người phỏng vấn Người được phỏng vấn 
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PHỤ LỤC 3: BIÊN BẢN PHỎNG VẤN HỘ 

Người tham gia: Ông Lương Văn Hoạch, xã Kênh Giang, huyện Thủy Nguyên, 
Thành phố Hải Phòng. 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Xin hỏi anh, những năm vừa qua, tại địa phương mình có diễn ra hoạt động chuyển 
nhượng, mua bán đất đai không? 
Đ  Những năm vừa qua có rất ít hộ mua bán, chuyển nhượng đất. Đất ở có rất ít hoạt 
động mua bán giữa các hộ dân mà hầu như không có giao dịch nào cả. 
H  Tại sao hoạt động mua bán đất trong những năm gần đây tại địa phương mình lại 
diễn ra ít như vậy?  
Đ  Cái này thì tôi cũng không rõ về nguyên nhân của nó lắm, nhưng theo tôi thì đất ở 
đây mỗi nhà đều có đất ở rộng và chủ yếu là thừa kế và phân chia do bố mẹ cho con 
cái mà nếu những hộ có nhu cầu mua đất ở thì cũng làm gì có tiền mà mua.  
H  Vậy trong vài năm gần đây thì giá mua bán các loại đất ở địa phương mình như thế 
nào, cụ thể đầu tiên xin hỏi anh là giá mua bán đất ở? 
Đ  Đất ở thì tôi cũng không tính chi ly cụ thể nhưng như giá đất mà một số hộ đã bán 
trong vài năm gần đây ở khu vực Quốc lộ 10, vị trí 1 thì vào khoảng 8.000.000 – 
10.000.000đ/m2 tùy thuộc vào vị trí của mảnh đất. Nhưng trên hợp đồng mua bán thì 
chỉ khoảng 3.000.000 – 3.500.000 đ/m2 thôi. 
H  Nếu thời điểm hiện tại bà con địa phương mua bán đất ở thì giá vào khoảng bao 
nhiêu đồng một mét vuông? 
Đ  Cái đấy tôi cũng không rõ vì lâu cũng không có giao dịch, nhưng vị trí đất mặt 
đường 10 thì chắc cũng phải đến 8.000.000 đ/m2 thì người dân mới bán nếu nhà nào có 
nhu cầu cần bán. 
H  Còn giá đất vườn ao ở địa phương mình vào khoảng bao nhiêu một mét vuông? 
Đ Đất vườn ao trong cùng thửa đất với đất ở trên địa bàn xã không có vì đều hình 
thành trước năm 1990 nên được tính là đất ở. Tuy nhiên đất cây lâu năm (đất vườn) 
cũng như đất cây hàng năm thì khoảng 200.000 đồng/m2. 
H  Thế những năm vừa qua thì giá đất nông nghiệp bà con mua bán với nhau như thế 
nào? 
Đ  Những năm vừa qua bà con mua bán với nhau đất ruộng bây giờ vào khoảng 
200.000 đồng/m2 có thể hơn tùy vị trí mà. 
H  Ở địa phương mình các loại nhà được xây dựng chủ yếu là nhà kiên cố đúng 
không? 
Đ  Vâng. 
H  Thế giá xây dựng thực tế hiện nay của các loại công trình nhà vào khoảng bao nhiêu 
một mét vuông? 
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Đ  Nó cũng tùy từng loại nhà cụ thể anh ạ, và cũng tùy thuộc vào kết cấu xây dựng  cụ 
thể nữa nhưng để xây dựng những căn nhà như thế thì nó rơi vào khoảng từ 4-5 triệu 
đồng/m2 xây dựng. 
H  Giá một ngày công xây dựng hiện nay ở đây là bao nhiêu? 
Đ  Công thợ chính cũng vào khoảng 250.000 – 300.000 đồng/ngày; công thợ phụ 
khoảng 200.000 đồng/ngày.  
H  Anh có biết giá nguyên vật liệu xây dựng ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu 
không? 
Đ  Cái này thì tôi nắm không được rõ lắm, anh cơ thể hỏi một vài loại nếu tôi biết tôi 
sẽ trả lời. 
H  Giá xi măng hiện nay địa phương mình người dân mua là bao nhiêu? 
Đ  Khoảng 1.500 đồng/kg gì đó. 
H  Giá sắt anh có biết không? 
Đ. Tùy từng loại sắt, như sắt 6, sắt 8 thì khoảng 13.000 đồng/kg. 
H  Nhà anh có trồng chuối không? 
Đ  Có 
H  Một năm một cây chuối thu hoạch khoảng được bao nhiêu tiền? 
Đ  Như năm vừa qua thì cũng được vào khoảng 100.000 đồng, đó là trung bình đó, còn 
cũng tuỳ từng cây. 
H  Còn các loại cây khác? 
Đ  Nhãn thì khoảng 1.000.000 đồng/cây, xoài khoảng 800.000 đồng/cây, … 
H  Giá 1kg lúa hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Khoảng 6.500 đồng/kg. 

Hộ Lương Văn Hùng, xã Kênh Giang, huyện Thủy Nguyên, thành phố Hải Phòng 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
H  Những năm vừa qua, tại thôn mình mình có diễn ra hoạt động chuyển nhượng, mua  
bán đất đai không? 
Đ  Mua bán đất thì lâu rồi không có. Nếu có thì chỉ ở các thôn khác thôi.  
H  Anh có biết lý do tại sao không? 
Đ  Cái này tôi cũng không biết được, có thể do nhu cầu mua đất ở của bà con không 
lớn. Với lại ở đây các hộ phần lớn có diện tích đất rộng nên khi cần có thể cắt lại cho 
con, cháu nên việc mùa bán đất ở cũng không diễn ra nhiều. Còn đối với những hộ có 
diện tích đất nhỏ muốn mua thêm đất thì cũng không có tiền để mà mua. 
H  Giá đất nông nghiệp bà con thường mua bán, chuyển nhượng ở đây là vào khoảng 
bao nhiêu một mét vuông? 
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Đ  Giá đất nông nghiệp mà cụ thể là đất trồng lúa bà con mua bán, chuyển nhượng với 
giá khoảng 250.000 – 300.000 đồng/m2. 
H  Còn các loại đất khác thì như thế nào,  anh có biết giá đất đất vườn, đất nuôi trồng 
thủy sản? 
Đ  Đất vườn, và đất nuôi trồng thúy sản thì tôi không nắm rõ lắm. 
H  Nhà anh có những loại cây cối nào? 
Đ   Chuối, mít, nhãn, xoài, bạch đàn…. 
H  Nếu tính thành tiền thì thu hoạch khoảng bao nhiêu tiền một cây một năm? 
Đ  Xoài thì vào khoảng 500 nghìn, nhãn là 300, mít 800, chỉ để ăn 
 chuối thì  vào khoảng 90, nói chung là khoảng vậy chứ mình cũng không tính cụ thể. 
H  Còn lúa,… giá một kg là bao nhiêu? 
Đ  Trong năm nay thì cũng có nhiều thời điểm giá bán khác nhau, nhưng cũng chỉ dao 
động từ 6.000 – 7.000 đồng/kg 
H  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương mình hiện nay như thế nào? 
Đ  Nhà tôi thì cũng không xây dựng gì những công trình trong những năm vừa qua 
nhưng như một số nhà gần đây họ làm thì tính ra cũng vào khoảng 4.000.000 -
5.000.000đồng/m2.  
H  Tiền công xây dựng đối với xây nhà ở ở địa phương mình hiện nay như thế nào? 
Đ  Tiền xây nhà ở hiện nay ở đây là vào khoảng 200.000 -300.000 đồng/ngày nếu thuê. 
H  Anh có biết giá các loại nguyên vật liệu xây dựng hiện nay ở địa phương mình là 
bao nhiêu không? 
Đ  Xi măng thì khoảng 1.500 đồng/kg, cát là 380.000 đồng/m3. 
H  Còn giá các loại sắt xây dựng? 
Đ  Giá sắt thì tôi cũng không rõ lắm, có lẽ vào khoảng 12.000-13.000đồng/kg. 
Trịnh Thị Lệ, xã Hòa Bình, huyện Thủy Nguyên, TP. Hải Phòng 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Xin chị có biết, trong những năm vừa qua, hoạt đông mua bán, chuyển nhượng các 
loại đất ở địa phương mình diễn ra như thế nào? 
Đ  Mua bán đất thì ở đây các hoạt động diễn ra không nhiều, gần đây có một số hộ 
giao dịch đất ở. 
H  Giá đất ở hiện nay nếu bán ở địa phương mình thì bà con mua bán vào khoảng bao 
nhiêu tiền một mét vuông? 
Đ  Thực tế người dân vừa giao dịch là khoảng 3.000.000 đồng/m2 nhưng khi làm hợp 
đồng giao dịch thì chỉ ghi có 500.000 đồng/m2.   
H  Còn giá đất vườn thì sao? 
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Đ  Giá đất vườn ở nơi khác tôi cũng không rõ lắm nhưng ở xã Hòa Bình thì hầu như 
đều là đất ở vì các hộ có diện tích cũng nhỏ thôi, bình quân chỉ khoảng 100m2 nên làm 
gì có đất vườn đâu. 
H  Còn các loại đất khác, đất nông nghiệp như thế nào? 
Đ  Đất nông nghiệp như đất trồng lúa thì thỉnh thoảng cũng có mua bán, giá mua bán 
theo như tôi thấy thì nó rơi vào khoảng 250.000 – 300.000 đồng/m2. 
H  Nhà chị có trồng các loại cây ăn quả gì? 
Đ   Nhà tôi trồng nhiều cây lắm, anh nhìn ở xung quang nhà thì thấy đấy, chuối, ổi, mít, 
chanh, xoài,  khế, … 
H  Nếu thu hoạch thì một cây một năm được khoảng bao nhiêu tiền? 
Đ  Thu hoạch như năm vừa rồi tôi không tính cụ thể nhưng cũng kha khá, chuối vào 
khoảng 60 nghìn một cây, na là 100, ổi là 200, mít là 500, nhãn, xoài 1triệu… 
H  Thế thì cũng khá phải không? 
Đ  Vâng. Thì cũng mỗi cây mỗi loại. Chủ yếu chỉ để ăn thôi. Giá thì cứ tạm tính thế. 
H  Còn giá lúa,…. năm vừa qua thế nào? 
Đ  Giá lúa thì bấp bênh lắm năm vừa rồi giá biến động nhiều từ 5.000 – 7.000 đồng/kg 
H  Tính trung bình thì như thế nào? 
Đ  Tính trung bình thì lúa khoảng 6.500 đồng. 
H  Nhà mình có thu nhập từ cây lấy gỗ không? 
Đ  Không, nhà tôi làm gì có, có đất đâu anh. 
H  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Cái này thì tôi không rõ lắm. Nhưng theo tôi để xây được một ngôi nhà như kiểu mà 
người dân ở đây xây dựng thì nó vào khoảng 4.000.000 – 5.000.000 đồng/m2. Cũng 
tùy từng nhà anh ạ. Nhà to nhà nhỏ khác nhau mà anh. 
H  Giá công lao động một ngày ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Như tôi thấy thì giá thuê công nhật ở đây vào khoảng 200.000 – 300.000 đồng/ngày 
tùy vào loại công việc. 
H  Giá công lao động đối với từng loại nhà và các công trình khác chị có biết không? 
Đ  Giá lao động xây nhà ở đây vào khoảng 250.000 – 300.000 đồng/ngày 
H  Còn giá công lao động đối với nông nghiệp? 
Đ  Cái này tôi không nắm rõ lắm. Nhưng giá thuê gặt là 300.000 đồng/ngày đấy. Nhiều 
lúc còn không thuê được cơ anh ạ. Vì nhiều nhà có nhu cầu lắm với thời tiết năm nay 
nóng quá nên cũng cao hơn các năm trước. 
H  Giá vật liệu xây dựng ở địa phưong hiện nay, ví dụ như giá cát, xi măng, sắt 
thép…? 
Đ  Cái này tôi không nắm rõ lắm. 
H  Vâng, cảm ơn chị! 

Hộ: Phạm Văn Chiến, thôn 11 - xã Hòa Bình, huyện Thủy Nguyên 
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H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
H  Hiện tại giá bán đất ở tại địa phương mình như thế nào? 
Đ  Đất ở như ở chỗ chúng tôi hiện nay thì nếu bán thì cũng phải khoảng 3.000.000 
đồng/m2. 
H  Còn giá đền bù đất nông nghiệp anh có biết không? 
Đ  Hình như là 60.000 đồng. 
H  Nếu nhà anh bán thì anh bán với giá bao nhiêu ở thời điểm này? 
Đ  Nếu bán thì phải giá cao hơn, phải là 250.000 -300.000 đồng/m2 

H  Còn mức giá trước đây thì như thế nào? 
Đ  Trước đây cũng vào khoảng 200.000 đồng. 
H  Giá ngày công lao động xây nhà ở địa phương hiện nay? 
Đ  Tùy loại thợ, thợi chính khoảng 250.000 – 300.000 đồng/ngày, thợ phụ thì khoảng 
200.000 đồng/ngày 
H  Còn giá ngày công lao động loại khác….? 
Đ  Cái này tôi không nắm rõ. Nhưng giá người dân đi gặt thuê cũng 300.000 
đồng/ngày, nhiều lúc còn không có người mà thuê. Vì vào mùa gặt mà nhà nào cũng 
có nhu cầu. 
H  Giá các loại nguyên vật liệu xây dựng ở địa phương hiện nay người dân mua thế 
nào? 
Đ  Cát thì giá là khoảng 400.000 đồng/m3  
H  Còn xi măng. 
Đ  Cũng vào khoảng 1.500 đồng/kg 
H: Thế còn giá sắt thép 
Đ: Cũng vào khoảng 13.000 đồng/kg tùy loại 
H: Thế còn cây cối giá cả thế nào anh? 
Đ: Tôi cũng không rõ, như anh thấy đấy nhà tôi có mỗi nhà không, có cây nào đâu. 
H  Vâng, cảm ơn anh! 
Hộ Trần Văn Dĩnh, Thôn 11 xã Hòa Bình, huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Những năm vừa qua, hoạt động mua bán các loại đất ở địa phương mình diễn ra có 
sôi nổi không? 
Đ  Những năm vừa qua cũng có một số hộ mua bán, chuyển nhượng đất ở, đất nông 
nghiệp, nhưng cũng không có nhiều. 
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H  Anh thấy các hộ đã mua bán giá đất ở thì giá đất ở là bao nhiêu? 
Đ  Như vừa rồi có hộ vừa bán đất ở với giá tính cũng vào khoảng 3.000.000 đồng/m2 

H  Nếu gia đình anh bán đất ở hiện nay thì giá bao nhiêu? 
Đ  Cũng phải như các hộ đã bán rồi. 
H  Tức là 3.000.000 đồng/m2? 
Đ  Đấy, cũng phải giá đấy. 
H  Đất lúa thì được bán ở mức giá nào? 
Đ  Khoảng 200.000 -300.000 đồng/m2. 
H  Anh có biết giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở ở địa phương mình hiện 
nay như thế nào không? 
Đ  Cái đó thì tôi không nắm rõ. 
H  Giá ngày công lao động xây dựng nhà ở địa phương anh có biết là bao nhiêu 
không? 
Đ  Giá ngày công lao động một ngày xây nhà hiện nay vào khoảng 200.000 -300.000 
đồng thì phải. 
H  Còn giá ngày công lao động xây dựng các công trình  khác ở địa phương hiện nay 
là bao nhiêu? 
Đ  Cái đó tôi không rõ lắm nhưng chắc cũng bằng với giá xây nhà thôi vì cũng đều là 
xây dựng mà. 
H  Giá nguyên vật liệu thì anh có biết không? 
Đ  Cái đấy thì mình cũng  không biết, vì lâu rồi không để ý đến mấy cái đó. 
H  Giá trị tính thành tiền một cây một năm của các loại cây của gia đình anh năm vừa 
rồi là bao nhiêu, anh ước khoảng thôi? 
Đ  Tôi cũng không tính kỹ, nhưng nếu ước tính thì chuối được 80.000 đồng/cây, mít 
khoảng 500, xoài khoảng 700. 
H  Còn giá lúa năm vừa rồi, giá một kg ấy là bao nhiêu? 
Đ  Giá lúa năm vừa qua thì khoảng 6.500 đồng/kg. 
H  Vâng, cảm ơn anh! 

Hộ: Ông Trần Văn Xá, thôn 11 xã Hòa Bình, huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
H  Xin hỏi anh, những năm vừa qua, tại địa phương mình có diễn ra hoạt động chuyển 
nhượng, mua bán đất đai không? 
Đ  Ở đây nếu mua bán đất nhiều thì chỉ có ở khu  vực  mặt đường TL359 thôi, ở đó 
còn có thể kinh doanh chứ trong thôn thì ít. 
H  Trong vài năm gần đây thì giá mua bán các loại đất ở địa phương mình như thế nào, 
cụ thể đầu tiên xin hỏi anh là giá mua bán đất ở? 
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Đ  Như giá đất ở khu vực mặt đường theo tôi biết thì nó phải khoảng 7.000.000 – 
8.000.000 đồng/m2. 
H  Như vậy là giá đất cũng tương đối cao phải không? 
Đ : Cũng phải thế đó anh ơi, ở khu vực này kinh doanh được, lại nằm trên đường giao 
thông lớn nên giá đất phải cao hơn so với các khu vực khác rồi. 
H  Nếu thời điểm hiện tại bà con địa phương mua bán đất ở tại các khu vực khác thì 
giá vào khoảng bao nhiêu 1 m2? 
Đ  Giá đất ở đây cũng tùy khu vực tôi cũng không nắm rõ lắm. 
H  Thế những năm vừa qua thì giá đất lúa bà con mua bán với nhau như thế nào? 
Đ  Những năm vừa qua bà con mua bán với nhau khoảng 250.000 – 300.000 đồng/m2 
cũng còn tùy vào gần đường hay không, chân đất cao hay thấp vì nông nghiệp mà phụ 
thuộc vào nguồn nước nhiều lắm.  
H  Theo giá xây dựng thực tế hiện nay của các loại công trình nhà ở địa phương mình 
khoảng bao nhiêu một mét vuông? 
Đ  Cũng tùy từng loại nhà anh ạ, như căn nhà tôi biết mới xây thì tính ra nó rơi vào 
khoảng 5 triệu/m2. 
H  Giá một ngày công xây dựng hiện nay ở đây là bao nhiêu? 
Đ  Khoảng 200.000 – 300.000 đồng,  
H  Anh có biết giá nguyên vật liệu xây dựng ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu 
không? 
Đ  Theo như tôi được biết thì giá cát vào khoảng 380.000 – 400.000 đồng/khối, giá xi 
măng tùy loại nhưng tính trung bình thì cũng vào khoảng 1.500, giá sắt cũng tùy loại 
và nó dao động từ 10-13 nghìn đồng/kg 
H  Nhà anh trồng những loại cây gì? 
Đ  Nhà tôi trồng nhiều loại cây lắm: Như nhãn, xoài, chuối, ổi, na, sấu… tôi chỉ liệt kê 
một vài loại như thế thôi 
H  Một năm mỗi loại cây anh trồng thì thu được khoảng bao nhiêu tiền? 
Đ  Để phân ra từng loại cây như thế thì tôi không nhớ rõ, nhưng cũng không nhiều đâu 
anh ạ, toàn để ăn là chính mà. 
H  Giá 1kg lúa hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Khoảng 6.500 đồng/kg. 
H: Vâng, cảm ơn anh! 

Hộ Phạm Văn Giang, xã An Lư huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Anh có biết giá đất ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ  Cái này thì tôi cũng không nắm rõ đâu. Nhưng đất trong thôn An Lão thì khoảng 
2.000.000 đồng/m2.  Đất đường trục xã thì khoảng 3.000.000 đồng/m2  gì đó. 
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H: Thế còn đất nông nghiệp thì giá bao nhiêu? 
Đ: Gần đây không có giao dịch nào nhưng năm 2011 có dự án đền bù 70 triệu/sào 
(360m2) gần theo VSIP đền bù khoảng 130 triệu đồng/sào, cũng vào khoảng 360.000 
đồng/m2 thì phải. Đó là tôi nghe thông tin từ các xã khác có dự án. 
H  Nhà anh có những loại cây nào? 
Đ   Chuối, mít, nhãn, xoài, bạch đàn…. 
H  Nếu tính thành tiền thì thu hoạch khoảng bao nhiêu tiền một cây một năm? 
Đ  Xoài thì vào khoảng 600 nghìn, nhãn là 800, mít 500, còn các loại khác thì chủ yếu 
là dùng để ăn, bạch đàn thì chưa cho thu hoạch chuối thì vào khoảng 100. 
H  Còn lúa,… giá một kg là bao nhiêu? 
H: Giá lúa hiện nay như thế nào? 
Đ  Trong năm nay thì cũng có nhiều thời điểm giá bán khác nhau, nhưng bình quân lại 
thì khoảng 6.5000 đồng. 
H  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà… ở địa phương mình hiện nay như thế 
nào? 
Đ  Cái này thì tôi nắm không rõ đâu. 
H  Tiền công xây dựng đối với xây nhà ở ở địa phương mình hiện nay như thế nào? 
Đ  Tiền xây nhà ở hiện nay ở đây là vào khoảng 200.000 đồng nếu thuê. 
H  Còn tiền công xây dựng các công trình khác? 
Đ  Các công trình khác thì cũng như thế thôi. 
H  Anh có biết giá các loại nguyên vật liệu xây dựng hiện nay ở địa phương mình là 
bao nhiêu không? 
Đ: Cái này thì tôi không nắm rõ đâu. 
H: Vâng, cảm ơn anh! 
Trần Thị Nhường, xã  An Lư huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
H  Xin chị cho biết hoạt động mua bán đất nông nghiệp ở địa phương mình như thế 
nào? 
Đ  Mua bán các loại đất nông nghiệp thì ở đây diễn ra cũng không nhiều. 
H: Thế giá đất lúa ở địa phương mình như thế nào? 
Đ: Giá đất lúa thì vào khoảng 200.000-300.000 đồng/m2 cho từng vị trí đẹp hay không 
đẹp khác nhau. 
H  Giá lúa,…. năm vừa qua thế nào? 
Đ  Giá lúa thì bấp bênh lắm năm vừa rồi giá biến động nhiều từ 5.000 – 7.000 đồng/kg 
H  Tính trung bình thì như thế nào? 
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Đ  Tính trung bình thì lúa khoảng 6.000 đồng. 
H  Nhà mình có thu nhập từ cây lấy gỗ không? 
Đ  Không, nhà tôi không trồng mấy cây lấy gỗ, tôi chỉ trồng mấy loại cây ăn trái thôi. 
H: Thế hàng năm chị thu hoạch được bao nhiêu từ các loại cây đó 
Đ: Mít thì khoảng 400-500 nghìn, xoài thì khoảng 800 nghìn, ổi thì khoảng 200-300, 
…cũng tùy anh ạ, chủ yếu để ăn mà. Thi thoảng nhiều thì đem ra chợ bán. 
H  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Cái này thì tôi không rõ lắm. Nhưng theo tôi để xây được một ngôi nhà như kiểu mà 
người dân ở đây xây dựng thì nó vào khoảng 4.000.000 – 5.000.000 đồng/m2, mà cũng 
tùy từng nhà có điều kiện kinh tế như thế nào. 
H  Chị có biết giá thành xây mồ mả ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ  Cũng tùy từng loại, mộ đất thì khoảng 3-4 triệu, mộ xây thì cũng tùy có nhà xây hết 
6-7 triệu, có nhà thì 9-10 triệu cũng có. Do điều kiện từng nhà. 
H  Giá công lao động một ngày ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Như tôi thấy thì giá thuê công nhật ở đây vào khoảng 200.000 – 300.000 đồng/ngày 
tùy vào loại công việc. 
H  Giá công lao động đối với từng loại nhà và các công trình khác chị có biết không? 
Đ  Giá lao động xây nhà ở đây vào khoảng 250.000 – 300.000 đồng/ngày 
H  Còn giá công lao động đối với các công trình xây dựng khác? 
Đ  Cái này tôi không nắm rõ lắm. 
H  Giá vật liệu xây dựng ở địa phưong hiện nay, ví dụ như giá cát, xi măng, sắt 
thép…? 
Đ  Tôi chỉ biết giá cát là khoảng 300.000, còn giá xi măng, và giá sắt thì tôi không nắm 
rõ lắm. 
H  Vâng, cảm ơn chị! 

Hộ: Phạm Văn Tự, xã An Lư huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Hiện tại giá bán đất ở tại địa phương mình như thế nào? 
Đ  Cái này tôi không nắm rõ đâu, anh phải hỏi người khác thôi, vì tôi không để ý mấy 
cái chuyện buôn bán đất này đâu. 
H  Giá xây dựng một mét vuông nhà ở địa phương mình hiện nay là khoảng bao 
nhiêu? 
Đ  Cái này nhà tôi không xây dựng nên tôi cũng không rõ. 
H  Giá ngày công lao động xây nhà ở địa phương hiện nay? 
Đ  Khoảng 200.000 đồng. 
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H  Còn giá ngày công lao động các công trình khác như cổng, chuồng trại,….? 
Đ  Chắc là cũng tầm giá đó hoặc rẻ hơn chút thôi. 
H  Giá các loại nguyên vật liệu xây dựng ở địa phương hiện nay người dân mua thế 
nào? 
Đ  Cát thì giá là 300. 
H  Còn xi măng. 
Đ  Giá vào khoảng 1500. 
H  Vâng, cảm ơn anh! 
Hộ Lê Văn Hưởng, xã Thủy Triều huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Tình hình mua bán đất ở địa phương mình những năm qua như thế nào? 
Đ  Hiện thì không có giao dịch gì. Nhưng đất tuyến TL359 thì cũng khoảng 7-8 
triệu/m2. 
H: Thế còn đất nông nghiệp thì như thế nào? 
Đ: Gần đây thì không có giao dịch nhưng trước đây đền bù gấp 2 lần giá nhà nước thì 
thấp quá, nhưng giờ đây được hỗ trợ gấp 5 lần thì bà con có vẻ đồng tình. 
H  Anh có biết giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở ở địa phương mình hiện 
nay như thế nào không? 
Đ  Bây giờ để xây dựng được một căn nhà thì giá của nó cũng phải từ 3.500.000 –  
4.500.000 đồng/m2. Cũng tùy từng loại nhà. 
H: Nhà anh trồng những loại cây gì? 
Đ: Nhà tôi trồng một số loại cây như: cây ăn trái thì có chuối, đu đủ, xoài, mít, sấu, 
ổi… Cây bong mát thì có: Bạch đàn, phượng... 
H: Hàng năm anh thu được bao nhiêu từ các loại cây đó. 
Đ: Chuối thì tôi thu được 80.000, đu đủ thì 100.000, mít thì 500.000… nhiều cây thì 
cũng chẳng rõ nữa vì vừa ăn vừa bán. 
H: Anh có biết giá của một số loại cây lấy gỗ mà vườn nhà anh trồng hay không? 
Đ: Theo như tôi được biết thì giá bạch đàn loại cây mà đường kính nhỏ hơn 10 cm thì 
được bán giá là 50 nghìn đồng/cây, to thì 100 nghìn đồng/cây. Chủ yếu là để phục vụ 
xây dựng mà anh. 
H  Vâng, cảm ơn anh! 
Hộ: Ông Đỗ Văn Bác, xã Thủy Triều huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
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H:  Xin hỏi anh, những năm vừa qua, tại địa phương mình có diễn ra hoạt động chuyển 
nhượng, mua bán đất đai không? 
Đ:  Tôi cũng không rõ, chắc nếu có thì cũng ở mặt đường chứ, ở đó thì còn kinh doanh 
được. Còn ở các khu vực khác thì ít lắm, mấy năm nay khó khăn người dân làm gì có 
tiền mua đất đâu. 
H:  Trong vài năm gần đây thì giá mua bán các loại đất ở địa phương mình như thế nào, 
cụ thể đầu tiên xin hỏi anh là giá mua bán đất ở? 
Đ:  Như giá đất ở khu vực mặt đường TL359 theo tôi biết thì nó phải trên 6.500.000 
đồng/m2. Nhưng cũng có chỗ bán 8 triệu mà mãi chẳng có ai mua, nó tùy vị trí anh ạ. 
H:  Những năm vừa qua thì giá đất lúa bà con mua bán với nhau như thế nào? 
Đ:  Những năm vừa qua bà con mua bán với nhau đất lúa vào khoảng 200.000 – 
300.000 đồng/m2.  
H:  Theo giá xây dựng thực tế hiện nay của các loại công trình nhà ở địa phương mình 
khoảng bao nhiêu một mét vuông? 
Đ:  Cũng tùy từng loại nhà anh ạ, như mấy hộ ở đây xây thì nó cũng phải đến: 4 
triệu/m2. 
H:  Giá một ngày công xây dựng hiện nay ở đây là bao nhiêu? 
Đ:  Nếu xây nhà thì giá ngày công là vào khoảng 250.000 đồng, còn các công trình xây 
dựng khác là khoảng 200.000 đồng.  
H:  Anh có biết giá nguyên vật liệu xây dựng ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu 
không? 
Đ:  Giá cát thì khoảng 300 nghìn, giá xi măng thì 1600, giá sắt thì 10 – 20 nghìn tùy 
loại 
H:  Nhà anh có trồng nhiều loại cây không? 
Đ:  Có. 
H:  Một năm mỗi loại cây anh trồng thì thu được khoảng bao nhiêu tiền? 
Đ:  Nhãn thì khoảng 1.000.000 đồng/cây, xoài khoảng 800.000 đồng/cây, …  
H:  Giá 1kg lúa hiện nay là bao nhiêu? 
Đ:  Khoảng 6.500 đồng/kg. 
H: Vâng, cảm ơn anh! 

Hộ Nguyễn Văn Tư, xã Thủy Triều huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H:  Anh có biết giá đất ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ:  Cái này thì tôi cũng không nắm rõ đâu. 
H:  Nhà anh trồng những loại cây nào? 
Đ:   Chuối, mít, nhãn, xoài, mãng cầu, bạch đàn…. 
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H:  Nếu tính thành tiền thì thu hoạch khoảng bao nhiêu tiền một cây một năm? 
Đ:  Xoài thì vào khoảng 700 nghìn, nhãn là 550, mít 500, còn các loại khác thì chủ yếu 
là dùng để ăn, bạch đàn thì chưa cho thu hoạch chuối thì vào khoảng 80 nghìn. 
H: Còn lúa,… giá một kg là bao nhiêu? 
Đ:  Trong năm nay thì cũng có nhiều thời điểm giá bán khác nhau, nhưng bình quân lại 
thì khoảng 6.5000 đồng. 
H:  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà,… ở địa phương mình hiện nay như thế 
nào? 
Đ:  Cái này thì tôi nắm không rõ đâu. 
H:  Tiền công xây dựng đối với xây nhà ở ở địa phương mình hiện nay như thế nào? 
Đ:  Tiền xây nhà ở hiện nay ở đây là vào khoảng 250.000 đồng nếu thuê. 
H:  Còn tiền công xây dựng các công trình khác? 
Đ:  Các công trình khác thì cũng như thế thôi. 
H:  Anh có biết giá các loại nguyên vật liệu xây dựng hiện nay ở địa phương mình là 
bao nhiêu không? 
Đ: Cái này thì tôi không nắm rõ đâu. 

Ông Đỗ Văn Biên, xã Thủy Triều (chủ cửa hàng VLXD) 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H: Anh có biết tình hình mua bán đất ở địa phương mình không? 
Đ: Tôi cũng không rõ lắm nhưng đất ở mặt đường TL359 thì cao vì ở đây còn kết hợp 
để kinh doanh được, chứ ở các khu vực trong thôn thì cũng thấp thôi. 
H: Thấp là khoảng bao nhiêu anh? 
Đ: Thì mặt đường 359 thì khoảng 7-8 triệu/m2 còn trong đường thôn thì khoảng 2,5-3 
triệu/m2. 
H: Anh biết giá xây dựng nhà ở đây là bao nhiêu không? 
Đ: Cái này thì tôi rõ lắm. Tùy từng loại nhà, sử dụng vật liệu xây dựng khác nhau. Chủ 
yếu thì khoảng 4-5 triệu/m2 xây dựng. Có nhà còn hơn do còn phần trang trí có cầu kỳ 
hay không. 
H: Thế còn giá vật liệu xây dựng như thế nào anh? 
Đ: Giá vật liệu xây dựng giờ có giá chung rồi anh ạ. Hàng tháng có bảng giá của nhà 
cung cấp. Cát thì khoảng 350-400 nghìn/m3. Sắt thì tùy loại, loại bán cân, loại bán cây. 
Có bảng giá anh ạ. Ở đây mà bán đắt hơn các nơi khác là người dân không mua ngay. 
H: Thế giá của các đồ nội thất thì thế nào như đồ công trình vệ sinh? 
Đ: Cũng tùy từng hãng và chất lượng khác nhau. Ví dụ một bộ sứ vệ sinh của INAX 
loại bình thường thì khoảng 2,5 triệu/bộ. 
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H: Theo anh bảng giá mà thành phố đưa ra có hợp lý với thực tế mà bảng giá anh đang 
kinh doanh không? 
Đ: Tôi cũng không để ý lắm đến bảng giá mà thành phố đưa ra vì chủ yếu là theo bảng 
giá của công ty quy định. Mình là đại lý mà anh, giá do công ty chứ có do mình đâu. 
Nhìn tôi xem qua bảng giá thành phố mà các anh đưa ra thì cũng hợp lý thôi. Còn chi 
tiết thì cùng khó mà so sánh. 
H: Vâng cảm ơn anh. 

Hộ Nguyễn Thị Tới, xã Trung Hà huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
H: Chị cho biết tình hình mua bán đất ở trên địa bàn xã mình gần đây như thế nào? 
Đ: Tôi cũng nắm rõ. 
H: Thế đất nông nghiệp thì có giao dịch gì không? 
Đ: Gần đây hình như cũng không có giao dịch gì thì phải, nếu cần biết rõ anh hỏi 
người khác xem. 
H: Nếu nhà chị cần bán đất nông nghiệp thì giá bao nhiêu thì bán? 
Đ: Chắc thì cũng giống các xã khác thôi. Cũng phải khoảng 300.000 đồng/m2 
H: Nhà chị có trồng nhiều loại cây không? 
Đ: Có 
H: Đó là những loại cây nào? 
Đ: Thì toàn những cây trong vườn thôi, ít cây ăn quả như mít, xoài, sấu, ổi, chanh… 
H: Giá của các loại cây như thế nào? 
Đ: Cũng chẳng có mua bán nào mà biết anh ạ 
H: Thế thu nhập từ các loại cây mọi năm như thế nào ạ? 
Đ: Chủ yếu là để ăn thôi, mít thì khoảng 500, ổi 200, xoài 800 nghìn anh ạ 
H: Chị có biết giá xây dựng nhà là bao nhiêu không? 
Đ: Tôi cũng không rõ, cái đó hỏi mấy ông đàn ông thì rõ hơn 
H: Vâng cám ở chị. 
 
 
Ông Nguyễn Văn Bích, xã Ngũ Lão huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình anh có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H:  Những năm vừa qua, hoạt động mua bán các loại đất ở địa phương mình diễn ra có 
sôi nổi không? 
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Đ:  Giao dịch của người dân cũng nhiều anh ạ; vì xã Ngũ Lão cũng là một trong những 
xã trung tâm của huyện. Nhất là mặt đường TL359. 
H:  Anh thấy các hộ đã mua bán giá đất ở thì giá đất ở là bao nhiêu? 
Đ: Như vừa rồi có hộ vừa bán đất giá 8.500.000 đồng/m2, có xác nhận hợp đồng 
chuyển nhượng của xã anh ạ. Đó là vị trí 1 mặt đường 359. 
H:  Nếu gia đình anh bán đất ở hiện nay thì giá bao nhiêu? 
Đ:  Cũng phải như các hộ đã bán rồi. 
H:  Tức là 8.500.000 đồng/m2? 
Đ:  Đấy, cũng phải giá đấy. 
H:  Đất lúa thì được bán ở mức giá nào? 
Đ:  Khoảng 200.000 -300.000 đồng/m2. 
H:  Anh có biết giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở ở địa phương mình hiện 
nay như thế nào không? 
Đ:  Như tôi biết nhà xây dựng 2 tầng trở lên thì giá xây dựng là 5.000.000 đồng/m2 
H: Giá ngày công lao động xây dựng nhà ở địa phương anh có biết là bao nhiêu 
không? 
Đ:  Giá ngày công lao động một ngày xây nhà hiện nay vào khoảng 200.000 -300.000 
đồng tùy loại thợ. Thợ chính 300.000 đồng/ngày; thợ phụ thì 200.000 đồng/ngày. 
H: Còn giá ngày công lao động xây dựng các công trình  khác ở địa phương hiện nay 
là bao nhiêu? 
Đ:  Cái đó tôi không rõ lắm nhưng chắc cũng bằng với giá xây nhà thôi vì cũng đều là 
xây dựng mà. 
H:  Giá nguyên vật liệu thì anh có biết không? 
Đ:  Giá xi măng khoảng 1.400.000 đồng/tấn, cát 380.000 đồng/m3; sắt thì tùy loại như 
sắt 6, sắt 8 thì 13.000 đồng/kg. 
H: Anh có biết giá xây dựng mồ mả ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ: Như tôi biết thì tùy từng loại mộ mà có giá thành khác nhau, mộ đất thì khoảng 
3.000.000 đồng, mộ xây thì tùy mức độ xây như thế nào, xây đơn giản thì 4 triệu,, cầu 
kỳ thì có khi đến 10 triệu đó là không tính tiền mua đất đâu nhé.   
H:  Còn giá lúa năm vừa rồi, giá một kg ấy là bao nhiêu? 
Đ:  Giá lúa năm vừa qua thì khoảng 6.500 đồng/kg. 
H:  Vâng, cảm ơn anh! 

Hộ Bà Nguyễn Thị Chiên, xã Ngũ Lão huyện Thủy Nguyên 
H:  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ:  Có, nhà tôi có bị ảnh hưởng. 
H  Xin chị cho biết hoạt động mua bán đất ở địa phương mình như thế nào? 
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Đ  Mua bán các loại đất nông nghiệp thì ở đây diễn ra cũng không nhiều. Nhưng mua 
bán đất ở thì cũng có đấy. 
H: Thế giá đất ở, người dân mua bán như thế nào? 
Đ: Mặt đường 359 thì giá cao khoảng 8 triệu/m2 còn đường trục thôn thì khoảng 3-3,5 
triệu/m2 
H: Thế giá đất nông nghiệp thì thế nào? 
Đ: Cái đó tôi cũng không rõ, vì gia đình tôi là giáo viên nay đã nghỉ hưu nên cũng 
không để ý lắm. Hơn nữa ở gần nhà tôi thì không ai mua bán cả nên cũng không biết. 
H:  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Cái này thì tôi không rõ lắm. Nhưng theo tôi để xây được một ngôi nhà như kiểu mà 
người dân ở đây xây dựng thì nó vào khoảng 4.000.000 – 5.000.000 đồng/m2, mà cũng 
tùy từng nhà có điều kiện kinh tế như thế nào. 
H: Chị có biết giá thành xây mồ mả ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ: Cũng tùy từng loại, mộ đất thì khoảng 3-4 triệu, mộ xây thì cũng tùy có nhà xây hết 
6-7 triệu, có nhà thì 9-10 triệu cũng có. Do điều kiện từng nhà. 
H:  Giá công lao động một ngày ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu? 
Đ: Như tôi thấy thì giá thuê công nhật ở đây vào khoảng 200.000 – 300.000 đồng/ngày 
tùy vào loại công việc. 
H:  Giá công lao động đối với từng loại nhà và các công trình khác chị có biết không? 
Đ: Giá lao động xây nhà ở đây vào khoảng 250.000 – 300.000 đồng/ngày 
H:  Còn giá công lao động đối với các công trình xây dựng khác? 
Đ:  Cái này tôi không nắm rõ lắm. 
H: Giá vật liệu xây dựng ở địa phương hiện nay, ví dụ như giá cát, xi măng, sắt 
thép…? 
Đ: Tôi không nắm rõ lắm. 
H: Vâng, cảm ơn chị! 
Hộ Lê Thị Hiền, xã Ngũ Lão huyện Thủy Nguyên (hộ vừa mới xây nhà) 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Xin chị cho biết hoạt động mua bán đất ở địa phương mình như thế nào? 
Đ: Trong thôn thì giao dịch không nhiều, có mấy hộ ở mặt đường 359 thì có mua bán. 
Đ  Mua bán các loại đất nông nghiệp thì ở đây diễn ra cũng không nhiều. 
H: Giá giao dịch của người dân là bao nhiêu? 
Đ: Tôi cũng không nắm chắc, hình như khoảng 8 triệu thì phải. 
H: Thế giá đất lúa ở địa phương mình như thế nào? 
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Đ: Giá đất lúa thì vào khoảng 200.000-300.000 đồng/m2 cho từng vị trí đẹp hay không 
đẹp khác nhau. 
H  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Cũng tùy từng nhà, như nhà tôi vừa xây thì khoán gọn cho thợ là 4 triệu/m2 xây 
dựng. Mình chỉ trông coi thôi, chứ mình có chuyên môn đâu anh. 
H  Chị có biết giá thành xây mồ mả ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ  Cũng tùy từng loại, mộ đất thì khoảng 3-4 triệu, mộ xây thì cũng tùy có nhà xây hết 
6-7 triệu, có nhà thì 9-10 triệu cũng có. 
H  Giá công lao động một ngày ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Như tôi thấy thì giá thuê công nhật ở đây vào khoảng 200.000 – 300.000 đồng/ngày 
tùy vào loại công việc. 
H  Giá vật liệu xây dựng ở địa phưong hiện nay? 
Đ  Giá cát như nhà tôi mua là 380.000 đồng/m3, xi măng 1.450.000 đồng/tấn. Sắt 6, sắt 
8 thì 13.000 đồng/kg còn các loại khác thì tôi cũng không nhớ rõ lắm vì có báo giá của 
cửa hàng vật liệu xây dựng mà anh. 
H  Vâng, cảm ơn chị! 

Bà Đinh Thị Vĩnh, xã Ngũ Lão huyện Thủy Nguyên (chủ cửa hàng VLXD) 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H:  Xin anh cho biết hoạt động mua bán đất ở địa phương mình như thế nào? 
Đ:  Tôi cũng không để ý lắm 
H:  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương hiện nay là bao nhiêu? 
Đ:  Theo tôi để xây được một ngôi nhà như kiểu mà người dân ở đây xây dựng thì nó 
vào khoảng 3.500.000 – 5.000.000 đồng/m2. Thậm chí có nhà lên đến 5,5 – 6 triệu/m2. 
Mà cũng có nhà chỉ 3 triệu thôi, tùy điều kiện gia đình. 
H:  Giá công trình phụ như thế nào? 
Đ:  Thường giờ đây bà con xây luôn cùng với nhà như là thành phố anh ạ, giờ cũng 
khác ngày xưa rồi. 
H:  Giá công lao động một ngày ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu? 
Đ:  Như tôi thấy thì giá thuê công nhật ở đây vào khoảng 250.000 – 300.000 
đồng/ngày tùy vào loại công việc. 
H:  Giá vật liệu xây dựng ở địa phương hiện nay, ví dụ như giá cát, xi măng, sắt 
thép…? 
Đ:  Giờ có đơn giá của các nhà cung cấp anh ạ. Nó cũng thay đổi tùy thuộc vào thị 
trường. 
H: Theo như chị kinh doanh vật liệu xây dựng thì bảng giá mà thành phố đưa ra có hợp 
lý với thực tế mà bên chị đang kinh doanh không. 
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Đ: Theo như bảng giá anh cho xem thì cũng thấy hợp lý anh ạ. Chứ nhiều loại như thế 
thì cũng khó mà chính xác tuyệt đối. 
H:  Vâng, cảm ơn chị! 
Bà Đinh Thị Nhàn, xã Phả Lễ huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H  Xin chị cho biết hoạt động mua bán đất nông nghiệp ở địa phương mình như thế 
nào? 
Đ  Hiện tại không có giao dịch nào cả. 
H: Thế còn giá đất ở thì bao nhiêu? 
Đ: Tùy từng vị trí, đất trục xã khoảng 2 triệu, nếu bán cả đất và nhà thì khoảng 2,5 
triệu 
H  Giá xây dựng một mét vuông các loại nhà ở địa phương hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Cái này thì tôi không rõ lắm. Anh hỏi người khác thì sẽ rõ hơn. 
H  Chị có biết giá thành xây mồ mả ở địa phương mình như thế nào không? 
Đ  Cũng tùy từng loại, mộ đất thì khoảng 3-4 triệu, mộ xây thì cũng tùy có nhà xây hết 
6-7 triệu, có nhà thì 9-10 triệu cũng có. 
H  Giá công lao động một ngày ở địa phương mình hiện nay là bao nhiêu? 
Đ  Như tôi thấy thì giá thuê công nhật ở đây vào khoảng 200.000 – 300.000 đồng/ngày 
tùy vào loại công việc. 
H  Giá công lao động đối với từng loại nhà và các công trình khác chị có biết không? 
Đ  Giá lao động xây nhà ở đây vào khoảng 250.000 – 300.000 đồng/ngày 
H  Còn giá công lao động đối với các công trình xây dựng khác? 
Đ  Cái này tôi không nắm rõ lắm. 
H  Giá vật liệu xây dựng ở địa phưong hiện nay, ví dụ như giá cát, xi măng, sắt 
thép…? 
Đ  Tôi chỉ biết giá cát là khoảng 300.000, còn giá xi măng, và giá sắt thì tôi không nắm 
rõ lắm. 
H  Vâng, cảm ơn chị! 

Bà Vũ Thị Ngọt, xã Lập Lễ huyện Thủy Nguyên 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H: Chị có biết tình hình mua bán đất đai ở địa phương không? 
Đ: Ở đây giao dịch cũng ít thôi, giá đất ở đường trục xã khoảng 4-4,5 triệu/m2, đường 
trong thôn thì khoảng 3tr. 
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H: Thế còn tình hình mua bán đất nông nghiệp thì như thế nào? 
Đ: Thì cũng như các nơi khác trong vùng thôi, khoảng 300.000 đồng/m2. 
H: Ở đây cây trái, hoa màu thì có giao dịch gì ko? 
Đ: Từ trước đến giờ cũng không thấy có giao dịch gì cả? 
H: Như nhà chị có trồng nhiều cây không? 
Đ: Cũng có trồng, mỗi loại một ít chủ yếu là để gia đình sử dụng, có buôn bán gì đâu 
H: Ở đây việc xây dựng mồ mả thì hết khoảng bao nhiêu? 
Đ: Cũng tùy từng loại mộ, nhưng ít nhất thì cũng khoảng 3 triệu, nhiều thì cũng khó 
nói lắm. 
H: Đơn giá xây dựng nhà cửa ở đây khoảng bao nhiêu 1 m2? 
Đ: Cũng tùy loại nhà, nhưng giờ xây dựng nhà cũng tốn lắm, chắc phải 4-5 triệu/m2 
mới xây dựng được 
H: Vâng cảm ơn chị 

Bà Nguyễn Thị Quỳnh Vân, phường Máy Tơ quận Ngô Quyền 
H  Hộ gia đình chị có bị ảnh hưởng bởi tiểu dự án “Đường trục chính đô thị thành phố 
Hải Phòng” không? 
Đ  Không, nhà tôi không bị ảnh hưởng. 
H: Tình hình giao dịch đất ở địa phương mình như thế nào? 
Đ: Nếu ở phường thì lớn lắm, không biết rõ đâu anh  
H: Thế chị có biết việc giao dịch đất ở đường Nguyễn Trãi không? 
Đ: Gần đây mua bán ở đường Nguyễn Trãi hầu như không có vì người dân đã nghe 
thông tin có dự án làm cầu từ lâu nên không có giao dịch gì cả. Như nhà số 43 Nguyễn 
Trãi đã có nhu cầu bán đã lâu nhưng có ai mua đâu. 
H: Thế nhà 43 Nguyễn Trãi người ta đòi giá bao nhiêu? 
Đ: Người ta đòi cả nhà cả đất là khoảng 4 tỷ đồng. Nhà 2 tầng anh ạ. Diện tích đất 
khoảng 50m2. 
H: Tính ra thì cũng phải khoảng 40 triệu/m2 

Đ: Vâng cũng phải tầm đó 
H: Thế còn trường hợp nào giao dịch thành công gần đây không chị? 
Đ: Hình như chỉ có 1 trường hợp, đó là số nhà 20 Nguyễn Trãi. 
H: Thế giá giao dịch là bao nhiêu chị có biết không? 
Đ: Trường hợp này là gia đình thế chấp Ngân hàng nhưng không có khả năng để trả nợ 
nên ngân hàng đem đấu giá. Giá đấu giá là 4,4 tỷ đồng. 
H: Thế 4,4 tỷ đồng là nhà và đất đúng không? 
Đ: Vâng diện tích đất hình như khoảng 80m2, nhà 3 tầng anh ạ 
H: Thế tính ra thì tiền đất là bao nhiêu 1m2? 
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Đ: Cụ thể thì tôi không biết người ta tính như thế nào, hình như là bao gồm cả thuế và 
tiền xây dựng nhà. Nhưng chắc cũng phải tầm 40 triệu/m2. 
H: Chị có biết giá xây nhà ở địa phương không? 
Đ: Cụ thể thì tôi cũng  không rõ lắm, cần chính xác thì anh hỏi thêm bên cán bộ phụ 
trách xây dựng. Nhưng chắc cũng khoảng 5triệu/m2. 
H: Thế ở đường Nguyễn Trãi các hộ dân có trồng cây cối gì không? 
Đ: Không có đâu anh, nếu có thì có vài chậu cây cảnh thôi. Làm gì có đất mà trồng. 
H: Thế cây xanh ngoài đường chăc của của bên công ty cây xanh đô thị quản lý 
Đ: Vâng anh ạ 
H: Vâng cảm ơn chị 
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PHỤ LỤC 4: HỢP ĐỒNG GIAO DỊCH ĐẤT ĐAI 
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