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~ TOM TAT ' o

Nghién ctru péy ,duqc thuc hién nham déqh gia thyc trang xac dinh gia dat cu thé dé boi thuimg

khi Nha nu6e thu hoi dat tai Du an xay dung tuyén duong vao va co s¢ doanh trai Chi doi Kiém ngu so

2 va Dy an duong Thong Nhat n6i dai ¢ thanh pho Viing Tau, tinh Ba Ria — Ving Tau. Nghién ctru da

phong van 116 h¢ dan bi thu hoi dat, phan tich cac s6 liéu thtr cap va sir dung thang do Likert dé danh gia

muc d6 hai long cua ngudi dan bi thu hoi dat doi voi gia dat cu thé duoc xac dinh. Ket qua nghién ctru cho

thay viéc xac dinh gia dat cy thé dé tinh tién boi thuong dugc thyc hién theo dl'mg trinh ty quy dinh

nhung c6 thoi gian thue hién s6m hon tir 7 - 12 ngay so v6i quy dinh. Gid dat cu thé duge xac dinh cao

hon so v6i gia dat trong bang gia dat cia UBND tinh Ba Ria - Viing Tau ban hanh nhung thap hon so

vdi gia dat thi truong. Ngudi dan bi thu hoi dat déu da hai long voi gia dat cy thé duoc xac dinh dé tinh

tién boi thuong cua hai du an. i )

Tir khoa: Boi thuong, Gia dat cu the, Gia dat thi truong
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ABSTRACT

This research was conducted to assess the situation of determining specific land prices for
compensation when land acquisition of two projects in Vung Tau city, Ba Ria - Vung Tau province,
including: the project of building the entrance route and barracks of the 2nd Fisheries Division and
Thong Nhat road extends project. This study interviewed 116 households whose land was acquired,
analyzed secondary data, and used the Likert scale to assess the satisfaction level of the people whose
land was acquired for the specified land price. Research results showed that the determination of specific
land prices was done in accordance with the regulations, but the implementation time was 7-12 days
earlier than the prescribed time. The specific determined the land prices was higher than those issued
by the People's Committee of Ba Ria - Vung Tau province, but lower than the market land price. The
households whose land acquisition were satisfied with the specific land price determined for
compensation calculation of both projects.
Keywords: Compensative, Market land prices, Specific land price

1. MO PAU trén co s& diéu tra, thu thap thong tin vé thira
Theo quy dinh cua Luat Dat dai nam dat, gia dat thi truong, t}l()ng tin vé gia dat
2013, gi4 dét cu thé 1a gia dat do Uy ban trong co so dir liéu dat dai va ap dung

Nhan dan (UBND) cip tinh xac dinh dya phuong phéap dinh gid dat phu hop (Qudc
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hoi, 2013). Gia dat cu thé duoc sir dung dé
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi
dat (Chinh phu, 2014), do vay viéc xac dinh
chinh x4c gia dat cu thé c6 vai tro rat quan
trong trong cong tac boi thuong, giai phong
mat b:lfmg. Ly do 1a vi viéc x&c dinh chinh
xéc gia dat cu thé sé gitp bao vé dugc quyén
loi ctia nguoi c6 dét bi thu hoi nén s& nang
cao duoc su déng thudn ctia nguoi dan dbi
v6i viée thu hoi dét ctia Nha nudc, tir d6 sé
thiic ¢y nhanh tién d¢ thyc hién giai phong
mat bﬁng cua cac du an.

Thanh phd Viing Tau 1a d6 thi loai |
tryc thugc tinh Ba Ria - Viing Tau. Do ¢6
nhiéu diéu kién thuan lgi dé phat trién kinh
té - xa hoi nén trén dia ban thanh phd co rat
nhiéu du an dugc trién khai trong d6 ¢6 Dy
an xdy dung tuyén duong vao va co s&
doanh trai Chi ddi Kiém ngu $6 2 va Du 4n
duong Théng Nhat ndi dai. Bé dap ung mit
bang dat dai cho viéc thuc hién cac dy an
nay, thanh phd Viing Tau da tién hanh xac
dinh gia dat cu thé dé boi thudng cho nguoi
dan c6 dat bi thu hoi cua hai du 4n theo quy
dinh cua Luat Pat dai hién hanh. Viéc ap
dung gia dat cu thé da tao ra nhitng diéu
kién thuan loi trong cong tic bdi thudng,
giai phong mat bang cua hai du an, tir d6 da
gop phan quan trong trong viéc phat trién
kinh té, x4 hoi cua thanh phd néi riéng va
cua tinh Ba Ria - Viing Tau ndi chung
(UBND thanh phé Viing Tau, 2020). Tuy
nhién, viéc xac dinh gia dat cu thé dé boi
thudng cua hai du 4n van con mot s6 van dé
can quan tdm nhu thong tin vé gia dat phd
bién trén thi truong dé lam cin cr xac dinh
gia dét cu thé bi thiéu va rat khé xac dinh,
gia dat cu thé con thip hon gia dat thi
truong. .. Xuét phat tir thuc tién trén, nghién
ctru nay duoc thuc hién nhim danh gia thue
trang xac dinh gia dit cu thé dé bdi thuong
khi Nha nudc thu hdi dit tai cac du én
nghién ctru, trén co s d6 dé xuét cac giai
phap nhdm nang cao hiéu qua thyc hién
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cong tac nay tai thanh phd Viing Tau, tinh
Ba Ria - Viing Tau.
2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU
2.1. N§i dung nghién ciru

Nghién curu tap trung phéan tich thuc
trang xac dinh gia dét cu thé tai Dy an xay
dung tuyén duong vao va co s¢ doanh trai
Chi doi Kiém ngu s6 2 va Dy an duong
Théng Nhat ndi dai ¢ thanh phd Viing Tau
vé cac nodi dung gom: trinh tu, thdi gian xéac
dinh gia dat cu thé; két qua xac dinh gia dat
cu thé; mic do hai 1ong ciia ngudi dan dbi
v6i gia dat cu thé duoc xac dinh; nhitng kho
khan, han ché trong cong tic xac dinh gid
dat cu thé va cac giai phap dé nang cao hiéu
qua xac dinh gia dat cu thé tai thanh phd
Viing Tau.
2.2. Phwong phap nghién ciru

a. Phurong phdp thu thdp s6 liéu

Phuong phap nay dugc sir dung dé
thu thap cac s6 liéu thir cAp c6 lién quan dén
cong tac dinh gia dat cu thé dé tinh tién boi
thuong khi Nha nuéc thu hdi dat tai cac du
an nghién ctru nhu ho so thu hdi dat, quyét
dinh phé duyét gia dat cu thé, bang gia dat
ctia tinh Ba Ria — Viing Tau... Cac s6 liéu,
tai liéu nay duoc thu thép tai cac co quan chuc
ning ctia thanh phé Viing Tau nhu Phong Tai
nguyén va Moi truong, Trung tim Phat trién
quy dat, Chi nhanh Van phong Pang ky dat
dai thanh phd Viing Tau.

b. Phirong phdp thu thip sé liéu so
cdp

Pé thu thap dugc cac thong tin lién
quan dén cong tac xac dinh gia dat cu thé
cling nhu dé d4nh gia dugc mirc d6 hai long
ciia nguoi dan vé gia dat cu thé dé bdi
thudng tai Du 4n xay dung tuyén dudng vao
va co s& doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2
va Dy 4n duong Thong Nhét ndi dai, nghién
ctru d4 tién hanh phong van cac ho dan bi
thu hdi dat cua hai du 4n véi s6 luong ho
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phong van dugc tinh theo cong thirc Slovin
(1984).

N
"TI1tNe?
Trong do:
n: S6 mau nghién ctu
N: Tong s6 mau
e: Sai sb cho phép

Véi sai s6 cho phép e = 0,1 va téng
s6 ho dan bi thu hoi dat ciia D an xay dung
tuyén duong vao va co sé doanh trai Chi di
Kiém ngu s6 2 va Dy an duong Théng Nhat
ndi dai 1an lugt 1a 106 ho va 212 ho, nghién
ctru da tinh duoc sé lwong ho dan phong van
cua tung dy an nhu trong Bang 1.

Bdng 1. S6 luwong hd déan bi thu hoi dat duoc phong van tai cac du an

Tén du an

Tong s6 ho bi thu hdi dat

S6 luong ho diéu tra

Du 4n x8y dung tuyén dudng vao va co sé

doanh trai Chi do1 Kiémrngu” s0 2 106 48
Dy 4n duong Thong Nhat noi dai 212 68
Tong 318 116

c. Phwong phdp xir 1y s6 liéu

Céc sd liéu sau thu thap dugc phan
loai thanh timg nhém c6 mbi quan hé véi
nhau sau d6 dugc tién hanh xir Iy bang phan
mém Excel 2010. Céc s lidu sau khi duoc
xtr 1y duoc biéu dién du6i dang cac bang sb
lidu dé phuc vu cho viéc phén tich, danh gia
theo cac ndi dung nghién ciru da dit ra.

d. Phuong phap danh gia mirc do hai
long bang thang do Likert

Pé danh gia mic do hai long cia
nguoi dan ¢ dat bi thu hdi vé gia dét cu thé
dugc xac dinh dé boi thuong, nhdém nghién
ctru da st dung thang do Likert 5 muc do
v6i diém danh gia duge xac dinh nhu sau:
Rét hai long: 5; Hai long: 4; Khong x4c dinh
duoc/Trung lap: 3; it hai long: 2; Khong hai
long: 1. Gia tri diém dénh gid mac do hai
long (n) duoc xac dinh theo cong thic: n =
Téng diém cua timg tiéu chi/Tong sb phiéu
diéu tra. Mirc d hai long ctia ngudi dan bi
thu hoi dat dbi voi gia dét cu thé duoc xac
dinh theo thang diém sau: n > 4,2: Rat hai
long; 3,4 < n < 4,19: Hai long; 2,6 <n <
3,39: Khong xac dinh dugc/Trung lap; 1,8
< n< 2,59: It hai long; n <1,8: Khong hai
long.
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3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Giéi thi¢u vé cac dur an nghién ctru
a. Dy dn xdy dung tuyén dwong vao
va co s¢ doanh trai Chi dji Kiém ngu $6 2
Du 4n x4y dung tuyén dudng vao va
co so doanh trai Chi d6i Kiém ngu sé 2
duoc thuc hién vao nam 2016 v4i muc dich
xdy dyng cin ctr va dia diém dong quan cho
cac can bo, chién sy cua Chi doi Kiém ngu
s6 2 thudc Bo Tu 1énh Vung 2 - Hai Quan.
Du an dugc thuc hién tai nga ba song Dinh,
song cay Khé ¢ phuong 12 cua thanh phd
Viing Tau. Dy 4n c6 tong dién tich dat thu
hdi 1a 220.255,8 m% Toéng sb thira dat thu
hoi 1a 168 thira, tong s6 ho dan bi thu hoi
dat 1a 106 ho. Trong tong dién tich dét thu
hoi ctia dy 4n c6 8.120,6 m? dat phi néng
nghiép v6i hai loai dét 1a dat & va dat giao
thong. Dién tich d4t nong nghiép nim trong
pham vi thu hdi ctia du 4n 13 212.135,20 m?
Vv6i cac loai dat gdm dat nudi trong thiy san,
dat 1am mudi, dat trong cdy lau ndm va dat
trong cdy hang nim (UBND thanh phd
Viing Tau, 2016).
b. Du an dwong Thong Nhdt noi dai
Dy 4n duong Théng Nhat ndi dai
dugc thyc hién tai phuong 1, phuong 3 va
phuong Thing Tam cua thanh phd Viing
Tau. Dy an dugc thuc hién vao nam 2020
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nham muc dich md méi tuyén giao thong
huyét mach thudc khu vuc trung tdm phia
Nam thanh phd Viing Tau dé phat trién co
s& ha tang, chinh trang d6 thi va giai téa ap
luc giao thong cho khu vuc Nam Séan Bay.
Téng dién tich dat thu hoi cia dy an Ia
55.613,80 m? vé4i 256 thira, tong sd ho dan
bi thu hoi dét 1a 212 h¢. Cac loai dat thu hoi
ctia dy 4n gom dit trong cdy hang nam, dat
tr6ng cay lau nam, d4t & d6 thi, dat san xuAt
kinh doanh phi nong nghiép, dat tru s co
quan cong trinh sy nghiép, dat giao thong
va dit gido duc (UBND thanh phd Viing
Tau, 2020).

3.2. Trinh ty va thoi gian thuc hién xac
dinh gia cu thé

Trinh ty va thoi gian thyc hién xac
dinh gi4 dat cy thé dwoc UBND tinh Ba Ria
- Viing Tau quy dinh tai Diéu 8 Quyét dinh
22/2017/QD-UBND ngay 21/8/2017 vé quy
trinh luan chuyén ho so khi xac dinh gia dat
cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh cua
nguoi sir dung dat va dé tinh tién boi thuong
khi Nha nuéc thu héi dat trén dia ban tinh.
Viéc tuan thu trinh ty va thoi gian x4c dinh
gia dat cy thé ciia Dy 4n xay dung tuyén
dudng vao va co s doanh trai Chi d6i Kiém
ngu s 2 va Dy 4n xdy dung duong Thong
Nhat ndi dai duoc thé hién trong Bang 2.

Bdng 2. Trinh ty, thoi gian x4c dinh gia dét cu thé tai cdc du an nghién ciru

Thoi gian thuc hién thuce té (ngay)

Qu%‘;glll) Dy an xay dung tuyén Dy an
Trinh ty, thoi gian thyc hién ?ua A, duong vao va co sd duong
tinh Ba Ria- s ans P £
Viine Tau doagh trai Ch1’ doi Thopg Nhat
g 2 % o
Kiém ngu s6 2 noi dai
Lua c;h()n, thué don vi tu van xac dinh gia dat 10 09 08
cu thé
Phong Tai nguyén va Mai trudng tham dinh
gia cia don vi tu van dé bao céo, dé xuit 05 05 05
UBND thanh phd Viing Tau
UBND thanh phé Viing Tau béo cdo dé xuat
gia dat boi thuong giri S¢ Tai nguyén va Moi 03 03 03
truong tham dinh
S6 Tai nguyén va Mai truong hoan chinh hd
so giri Hoi dong tham dinh gia dat tinh Ba 05 03 04
Ria - Viing Tau
Hoi dong thdm dinh gid dét tinh c6 ¥ kién
tham dinh dé So Tai nguyén va Mo6i truong
hoan chinh hd so trinh UBND tinh xém xét 05-10 07 05
quyét dinh gia dét cy thé
S& Tai nguyén va Mai treong hoan chinh hd
so trinh UBND tinh xem xét, quyét dinh gia 05 04 03
dét cu thé
UPND tl?h Ba Ria - Viing Tau phé duyét gia 05 03 02
dat cu thé
Tdng thoi gian thuce hién 38-42 35 30

Nguon: UBND tinh Bd Ria — Viing Tau (2017) va so liéu diéu tra thuc té

Bang 2 cho thay, viéc xac dinh gia dat
cu thé tai hai du 4n nghién ctru da duogc thuc
hién theo dung trinh tu do UBND tinh Ba
Ria - Viing Tau ban hanh véi tong thoi gian
thuc hién cua ca hai du an déu sém hon so
voi quy dinh ttr 7 - 12 ngay. Véi thoi gian
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thuc hién nay cho théy viéc xac dinh gia dét
cu thé & hai du an duoc thue hién tét hon so
v6i thoi gian thyc hién tai mét $6 du an thu
hdi dat ¢ tinh Lam DPdéng va tinh Quéng
Binh. Cu thé, theo két qua nghién ciru cia
tac gia Bui Thi Lé Huyén (2021), thoi gian
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xac dinh gia dat cu thé tai mot sé du an trén
dia ban tinh Lam Ddong kéo dai hon so vai
thoi gian quy dinh tir 30 - 60 ngay tuy thudc
vao du an. Trong khi do, phﬁn 16n cac du an
thu hoi dat & huyén Lé Thiy, tinh Quang
Binh c¢6 thoi gian xac dinh gia dat cy thé bi
kéo dai hon so véi thoi gian quy dinh tir 02
- 21 ngay (Tran Ngoc Linh, 2019).

Bang 2 ciing cho thdy thoi gian rit
ngan hon so véi quy dinh ctia Dy 4n xay
dung tuyén dudng vao va co s¢ doanh trai
Chi d6i Kiém ngu s6 2 va Du an xay dung
duong Théng Nhat ndi dai déu duoc thuc
hién & 5 budc gém: Iwra chon, thué don vi tu
vén xéac dinh gia dat cu thé; So Tai nguyén
va Mai truong hoan chinh hd so giri Hoi
dong tham dinh gia dat tinh; Hoi dong tham
dinh gia dat tinh c6 ¥ kién tham dinh dé So
Tai nguyén va Moi truong hoan chinh ho so
trinh UBND tinh xém xét quyét dinh gia dat
cu thé; So Tai nguyén va Mai truong hoan
chinh h6 so trinh UBND tinh xem xét, quyét
dinh; UBND tinh Ba Ria - Viing Tau phé
duyét gia dat cu thé.

Thoi gian thyc hién ¢ hau hét cac
budc cua hai du an chi chénh 1éch nhau 01
ngay. Riéng budc 5 1a budc ma Hoi dong

tham dinh gia dat tinh Ba Ria — Viing Tau
¢6 ¥ kién tham dinh dé S Tai nguyén va
Moi trudng hoan chinh ho so trinh UBND
tinh xem xét quyét dinh gia dat cu thé 1a co
su chénh Iéch 02 ngay thuc hién gitra hai du
an. Cu thé, néu nhu bude nay tai Du &n xay
dung duong Théng Nhat ndi dai co thoi
gian thuc hién 1a 05 ngay thi tai Dy an xay
dung tuyén dudng vao va co sé doanh trai
Chi d6i Kiém ngu s6 2 can dén 07 ngay thuc
hién. Nguyén nhén la do khi thuc hién budc
nay tai Dy 4n x4y dung tuyén dudng vao va
co s& doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2 da
phai thuc hién kiém tra, khao sat bd sung
thong tin d6i v6i mot sb thira dat trdng cay
hang nim va dét trong cay lau nam do trong
qué trinh thu thap dir li€u trude d6 da thu
thap thiéu thong tin vé gia dit va vi tri cua
cac thira dat. Diéu nay da lam cho sb ngay
thuc hién budc 5 cua du an di bi kéo dai
hon 2 ngay so voi Dy an xay dung duong
Thong Nhat ndi dai.
3.3. Két qua xac dinh gia dit cu thé caa
cac du an

a. Két qud xdc dinh gid ddt cu thé cua
Du dn xdy dung tuyén dwong vao va co s
doanh trai Chi déi Kiém ngu s6 2

Bdng 3. Két qua xéc dinh gia dat cu the dé boi thuong tai Dy 4n xdy dung tuyén dudng vao
va co s¢ doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2

Gia dat cu thé dugc xéc dinh
dé tinh bdi thuong

Chénh léch giira gia dat cu
thé va gia dat trong bang gia

cua UBND tinh Ba Ria —

Loai dat Téi thidu Téi da Viing Tau (L
(Triéu dong/m?) (Triéu dong/m?)
an)

Pat ¢ 7,29 11,22 2,36 — 3,02
Dat trong cay hang nim 1,90 2,92 12,3-185
Dat trong cdy 1au nam 0,55 2,92 35-185
Dat nuoi trong thiy san 0,31 0,85 2,1-5,4
Dat [am mudi 0,31 0,47 6,39 — 7,35

Nguon: UBND tinh Ba Ria - Viing Tau (2014), UBND tinh Ba Rja -Viing Tau (2017)

Bang 3 cho thy gia dét cu thé dé boi
thudng cua tat ca cac loai dat tai Dy an xay
dung tuyén duong vao va co sé doanh trai
Chi ddi Kiém ngu s6 2 di dugc xac dinh cao
hon tir 2,1 - 18,5 1an so véi gia dat trong
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bang gia do UBND tinh Ba Ria - Viing Tau
ban hanh theo Quyét dinh sé 65/2014/Qb-
UBND ngay 19/12/2014 quy dinh bang gia
cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2015-
31/12/2019) trén dia ban tinh. Muc chénh
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Iéch nay da cao hon muc chénh 1¢éch gitra
gia dat cu thé dé boi thuong cua mot s du
an thu hoi dt so véi bang gia dét cua tinh
Lam DPong va tinh Quang Binh. Cu thé, muic
chénh 1éch gitra gia dat cu thé dé boi thuong
tai tinh Lam Ddng chi dat tir 1,75 - 11,54
lan (Bui Thi Ngoc Huyén, 2021) va mic
chénh 1&ch gitra gia dat cu thé dé bdi thuong
tai tinh Quang Binh chi dat tir 1,0 - 4,1 lan
(Tran Ngoc Linh, 2019).

Trong céc loai dat duoc thyc hién boi
thuong cua dy an thi gia boi thuong dbi véi
dat tréng cdy hang nam cao gap 12,3 - 18,5
Ian so voi gia dat trong bang gia, day ciing
12 mttc chénh 1éch cao nhat so véi cac loai
dat khéac trong pham vi cua du an. Bén canh
dat trong cdy hang nam thi dat trong cay lau
nam cling ¢6 muc chénh 1éch rit cao, dao
dong tir 3,5 - 18,5 lan. Cac loai dat gom dat
&, dat 1am mudi va dat nudi trdng thiy san
¢6 mtrc chénh 1éch thap hon so véi dat trong
cdy hang nam va dét trong ciy lau nim
nhung gia dat cu thé cua cac loai dat nay
cling cao hon gia dat quy dinh trong bang
gia dat cia UBND tinh Ba Ria - Viing Tau
ban hanh cho thoi ky 2015-2019 tir 2,1 lan
dén 5,4 1an.

Pé phan tich duoc két qua xac dinh
gia dat cy thé cua Dy an xay dung tuyén

duodng vao va co s doanh trai Chi doi Kiém
ngu sd 2, nghién ctru di tién hanh kiém dinh
gia dat da dugc xac dinh dé boi thuong cua
du 4n. Mic du du 4n thu hoi 5 loai dét cua
ngudi dan nhung viéc kiém dinh chi thuc
hién duoc d6i voi dat o va dat nudi trong thiry
san. Nguyén nhan 14 do hai loai dét nay c6
dir liéu vé gia dat chuyén nhuong trén thi
truong cung thoi diém dé so sanh. Riéng ddi
V6i dat trong cay hang nam, dat trong cay lau
nam va dat 1am mudi thi khong thyc hién
duoc viéc kiém dinh gia dat cu thé do tai thoi
diém xac dinh gia dat cy thé cua du 4n thi
trén dia ban thanh phd Viing Tau khong c6
thong tin chuyén nhuong vé cac loai dét nay
trén thi truong. Bén canh do6, do nguoi dan
khong xac dinh dugc chinh xac thu nhap
rong trén mot don vi dién tich dat trong cay
hang nim, dat trong cdy lau nim va dat lam
mudi nén khéng du di liéu dé kiém dinh gia
dat cu thé cua cac loai dat nay bang phuong
phap thu nhap - phuong phap dugc hudng
dan 4p dung dbi véi cac loai dat co tao ra thu
nhap tai Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT
cua BO Tai nguyén va Mbi trudng. Ddi véi
dat & va dat nudi trong thiy san thi viéc kiém
dinh gia dat cu thé duoc thyc hién trén 2 thira
dat ngau nhién. Két qua kiém dinh duoc thé
hién trong Bang 4.

Bdng 4. Két qua kiém dinh gia dat cu thé dé tinh boi thuong dbi véi dat & va dat nubi trf)ng thay san
tai Dy an xay dung tuyen duorng vao va co s¢ doanh trai Chi doi Kiém ngu s6 2

Loai dat Sb S6 Giadatcy  Giadatthi  Chénh léch giira gia dat
thua to thé da xéac truong cu thé va gié thi truong
ban  dinh (Triéu (Triéu (Lan)
dd  ddéng/m?d)  ddng/m?d
Pit & 152 107 11,22 25,56 0,43
364 107 18,85 0,39
L. ai N 365 107 2,25 0,14
bat nudi trong thay san 245 107 595 0.14

Nguon: UBND tinh Ba Ria - Viing Tau (2017) va Cong ty c6 phan Phdt trién nha Ba Ria - Viing Tdu

Bang 4 cho thay, gia dat cu thé duoc
xéac dinh dé bdi thuong ddi voi dat & va dat
nudi trong thuy san cia Du 4n xdy dung
tuyen duong Vao va co s0 doanh trai Chi doi
Kiém ngu sb 2 déu thip hon gia dit thi
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, (2020)
truong. Trong do, gia dat & chi bang 0,39 -
0,43 14n va gia dat nudi trdng thuy san chi
bang 0,14 1an so véi gia dét thi truong cing
thoi diém. Nguyén nhan duoc xac dinh 1a do
gi4 dit thi truong duoc sir dung 1am can ctr
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dé xac dinh gia dat cu thé dé boi thuong cua
du an duoc thu thap ttr cac hop déng chuyén
nhuong dugc lIuu tai Chi nhanh Van phong
Ping ky dat dai thanh phd Viing Tau va
phiéu thu thap thong tin tir cic cong ty kinh
doanh bat dong san. Tuy nhién, thong tin vé
gia dat nay khong that sy chinh xac do hau
hét gia dat trén hop dong chuyén nhuong
déu dugc ghi thip hon so voi gia dat chuyén
nhuong thuc té. Do vdy di 1am cho gia dat

cu thé duge xac dinh déu thép hon so véi
gia dat thuc té trén thi truong. Piéu nay
cling tuong tu voi két qua nghién ciru vé gia
dat kiém dinh bang phuong phap so sanh
v6i gia dat thi truong tai mot s6 du an thu
hdi dat cia tinh Lam Pong (Bui Thi Lé
Huyén, 2021).

b. Két qud xdc dinh gid ddt cu thé cua
Dur dn dwong Thong Nhdt néi dai

Bdng 5. Két qua xéc dinh gia dit cu thé dé bdi thuong tai Dy an dudng Théng Nhat ndi dai

Gi4 dat cu thé duoc xéc dinh dé tinh bdi
thuong

Chénh léch giira gia dat
cu thé va gia dat trong

Loai dat

Téi thiéu Tbi da bang gia cia UBND tinh
(Triéu dong/m?) (Triéu dong/m?) Ba Ria - Viing Tau (Lan)
Pat ¢ 13,68 64,70 2,36 — 3,02
Bat sin xuit kinh doanh 17,78 38,82 24-30
phi ndng nghiép
Dit trong cay hang nam 4,38 16,42 20,9 — 54,7
Dit trong cy lau nim 4,38 16,42 20,9 — 54,7

Bang 5 cho thdy, UBND tinh Ba Ria
- Viing Tau da phé duyét gia dat cu thé dé
boi thudng cho 4 loai dat thuoc pham vi thu
hdi ciia Dy 4n xay dung duong Théng Nhat
ndi dai 1a dat ¢, dat san xuat kinh doanh phi
ndng nghiép, dat trong cay hang niam va dat
trong cay lau nam. Tuy theo ting loai dat va
ting Vi tri cu thé cua thira dat bi thu hdi ma
ngudi dan bi thu hdi dat cua du an duoc boi
thuong tir 13,68 - 64,70 triéu ddng/m? ddi
v6i dat o, 17,78 - 38,82 triéu dong/m? ddi
Vi dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép
va tir 4,38 - 16,42 triéu dong/m? ddi voi dat
trong cdy hang nam va dét trong cay lau
nam.

Bang 5 ciing cho théy, gia dat cu thé
dugc xac dinh da cao hon so voi gia dat
trong bang gia da dugc UBND tinh Ba Ria
- Viing Tau quy dinh tai Quyét dinh sb
38/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 tir
2,4 -54,7 lan va muc chénh 1éch nay ciing
cao hon nhiéu so véi mirc chénh léch giita

2590

Nguon: UBND tink Ba Ria Viing Tau (2019 va 2020)

gia dat cu thé dé boi thuong cua mot sé du
an thu hoi dat so véi bang gia dét cua tinh
Lam Pdng va tinh Quang Binh (Bui Thi
Ngoc Huyén, 2021 va Tran Ngoc Linh,
2019). Trong do, gia cu thé dugc xac dinh
dé bdi thuong ddi vai dat ¢ cao gap tir 2,36
lan dén 3,02 lan, ddi véi dat trong cdy hang
nam va dat tréng cdy lau nam cao gap tir
20,9 lan dén 54,7 lan, gia dat thwong mai
dich vu cao gap tir 2,4 lan d&én 3,0 1an so voi
gia dat cung vi tri trong bang gia dat.

Pé danh gia dugc su phu hop ca gia
dat cy thé dugc xac dinh dé bdi thuong cho
cac ho déan bi thu hoi dat caa du 4n, nghién
clru d tién hanh kiém dinh gia dat cu thé
bang cach lya chon ngau nhién 2 thira dat
cua mdi loai dat co du dit liéu dé kiém dinh
va so sanh gia dat cu thé cua cac thira dat
nay voi gia chuyén nhuong thu thap dugc
tai cong ty kinh doanh bat dong san trén dia
ban thanh phé Viing Tau.

Nguyén Thi Hai va cs.
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Bdng 6. Két qua kiem dinh gid dat cu thé cua dy an duong Thong Nhat noi dai
S0 Vai gia dat thi truong

, so SOt Giditouthids G el
Loai dat . ban dugc xéc dinh truong (Triéu AR

thia g (Trig¢u ddng/m?) dong/m?) thé véi gid dat

j thi truong (Lan)
Pit & 23 05 64,70 102,56 0,63
35 07 52,889 96,98 0,54
Dit tréng cay hang nam 67 05 16,42 30,45 0,53
41 07 11,81 25,87 0,45
Dat trong cay lau nim 53 05 16,42 30,45 0,53
11 07 11,81 25,87 0,45
Ly oz J 20 05 38,82 60,48 0,64
bat san xuat kinh doanh 213 07 3173 57.94 0.54

Nguon: UBND tink Ba Ria Viing Tau (2020) va Cong ty cé phan Phdt trién nha Ba Ria - Viing Tau

Bang 6 cho thiy gia dat cu thé dé boi
thuong cia tat ca cac loai dat tai Dy an
duong Thong Nhat ndi dai chi bang tir 0,45
lan dén 0,63 1an so voi gia dat thi truong tiy
theo loai dat. Ly do dan dén sy chénh léch
nhu vay la do khu vuc thuc hién Du an
duong Thong Nhit ndi dai thudc phuong 1,
phudng 3 va phuong Thing Tam. Day la
cac phuong thudc khu vyc trung tdm cua
thanh phd Viing Tau nén gia dat chuyén
nhuong trén thi truong luén & muc cao. Tuy
nhién, khi xac dinh gid dat cu thé dé bodi
thuong ctia du an thi do cac thong tin vé gia
dat thi truong rat khé thu thap chinh xac nén
don vi tu van phai dya vao gia dat trong hop
ddng chuyén nhuwong duoc luu tai Chi
nhanh Vin phong Pang ky dat dai thanh
phd Viing Tau. Trong thyc té thi mirc gia
ghi trén hop dong chuyén nhugng thudng
dugc ngudi dan ké khai thdp hon so véi gia
chuyén nhuong thyc té nham giam s tién
thué thu nhap ca nhan va 1é phi trudc ba phai
ndp cho Nha nuéc nén da lam cho gia dat
cu thé duoc xac dinh ludn thép hon so véi
gi4 dat thi truong. Két qua nghién ctru nay
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rat tuong dong voi két qua nghién ciu vé
gia dat cu thé dé boi thuong khi thu hoi dat
tai tinh Lam Déng. Cu thé, gia dét duoc xac
dinh d& bdi thuong tai mot sd du an ¢ tinh
Lam Pong ciing thip hon gia dat thi truong
va nguyén nhan chinh ciing 1a do khéng xac
dinh dugc chinh xac gia dat thi truong dé
lam cin c&r xay dung gia dat cu thé vi gia
chuyén nhuong ghi trén hop dong thuong
dugc ngudi dan ké khai thap hon so véi gia
chuyén nhuong thuce té (Bui Thi Lé Huyén,
2021).

3.4. Mitre d§ hai long ciia nguoi din vé gia
dét cu thé dwgc xdc dinh tai cac du 4n

Trén co s cac phiéu phong vén
nguoi dan bi thu hdi dat da thu thap duogc
cung voi viéc s dung thang do Likert,
nghién ctru da xac dinh dugc muc do hai
1ong ctia ngudi dan bi thu hdi dat ddi véi gia
dét cu thé duge xac dinh dé bdi thuong cua
Dy 4n xay dung tuyén dudng vao va co s&
doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2 va Dy 4n
dudng Théng Nhat ndi dai.
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Bing 7. Mtic d6 hai long ciia ngudi dan vé gia dit cu thé dugc xac dinh dé boi thuong

Dy 4n xay dung tuyén dudng vao

Vi co s& doanh trai Chi doi Kiégm ¥ 4n duong Thong
nou s6 2 Nhat noi dai
Loai dat : Diém danh
Piém danh Mirc do g; truig Mitc do
gia trung binh hai long binh hai long
Pit & 4,0 Hai Iong 3,97 Hai
long
Dat san xuét kinh doanh phi néng ) ) 40 Hai
nghiép ’ long
Dit trong cdy hang nim 4,0 Hai long 4,07 1132;
DAt tréng cdy ldu nim 38 Hai lon 4,0 Hai
gcay J g ! long
Pat nudi trong thiy san 4,1 Hai long - -
Dit lam mubi 4,0 Hai long - -
Diém trung binh 3,85 Hai long 4,01 Hai
long

Béng 7 cho thiy, diém danh gia trung
binh theo thang do Likert ctia nguoi dan bi
thu hoi dat ddi véi gia dat cu thé duoc xac
dinh & Dy 4n x4y dung tuyén duong vao va
co s& doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2 1a
3,85 diém va & Du an duong Théng Nhat
nbi dai 1a 4,01 diém. Pidu nay cho thay
ngudi dan bi thu hoi dat déu da hai long véi
gia dat cy thé dé tinh tién boi thuong khi
Nha nuée thu hdi dat & ca hai dy an. So sanh
v6i két qua nghién ciru dugc thuc hién ¢
tinh Lam Dong cho thdy, muc d6 hai 1ong
cua nguoi dan cua hai du an da cao hon so
v6i muc d6 hai 1ong ctia ngudi dan dbi véi
gi4 dat cu thé dé boi thuong ciia Dy an khu
dan cu s6 6 & phuong 11 ciia thanh phd Pa
Lat va Du 4n t6 hop Bauxite nhém Lam
Béng 0 huyén Bao Lam. Cu thé, tai Dy 4n
khu dan cu s6 6 & phuong 11 cua thanh phd
Da Lat thi nguoi dan it hai long voi gia dat
cu thé véi diém danh gia trung binh chi dat
2,23 diém. Trong khi d6 tai Dy an t6 hop
Bauxite nhém Lam Ddng & huyén Bao Lam
ngudi dan mic du ciing hai 1ong voi gid dat
bdi thudng nhung diém danh gia trung binh
cling chi dat & muc 3,4 diém (Bui Thi L¢
Huyén, 2021).
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Mic du ¢ sy khéc biét vé diém dénh
gia dbi véi timng loai dat nhung ngudi dan bi
thu hoi dét cua ca hai dy an cling da hai long
d6i voi gia dét cu thé duoc xac dinh dé bdi
thuong d6i véi ting loai dat bi thu hoi cta
du an. Tai Dy 4n xay dung tuyén dudng vao
va co sO doanh trai Chi doi Kiém ngu $6 2,
diém danh gia ciia ngudi dan ddi voi gia boi
thuong cua timg loai dat dao dong tir 3,8 -
4,1 diém. Trong d6, dat nuéi trong thity san
dugc ngudi dan danh gia véi muc diém cao
nhat va dét trong cdy 1au nim duoc nguoi
dan danh gia v6i mirc diém thip nhat.
Nguyén nhan 1a do trong khu vuc thu hoi
dat ciia du an, dt trong ciy 1au nam c6 dién
tich khong nhiéu dong thoi loai dat nay it
xdy ra giao dich nén nguoi dan khong xac
dinh dugc gia dat trén thi truong. Vi vay,
v6i muc gia boi thuong ddi voi dét trong
cdy lau nam cao gép tir 3,5 - 18,5 1an so voi
gi4 dét trong bang gia cia UBND tinh Ba
Ria - Viing Tau ban hanh nén nguoi dan da
hai long va danh gia & muc diém cao nhét
v6i loai déat nay. Trong khi d6, da s dién
tich d4t bj thu hdi ciia ngudi dan trong pham
vi dy 4n 12 dat nuoi tr6ng thiy san, nén mac
du cling d3 hai long vi mirc gia bdi thuong
cua loai dat nay cao gip tir 2,1 - 5,4 1an so

Nguyén Thi Hai va cs.
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v6i gia dat quy dinh trong bang gia cua
UBND tinh Ba Ria - Viing Tau nhung do
mirc gia ndy van thap hon gia dat thi truong
nén nguoi dan chi danh gia voi mirc diém
trung binh 1a 3,8 diém.

Nguoi dan tai Dy an duong Thong

Nhat ndi dai ciing da hai long v6i gia dét cu
thé dugc xac dinh dé tinh tién bdi thuong
cho tat ca céc loai dét bi thu hdi cia du 4n
v6i diém danh gia dao dong tir 3,97 - 4,07
diém. Tuy nhién, khac v6i Du 4n xdy dung
tuyén duong vao va co so doanh trai Chi doi
Kiém ngu sd 2, tai Dy 4an duong Théng
Nhat n6i dai thi gia dat cu thé ddi voi dat &
dugc ngudi dan danh gia véi muc diém thap
nhat. Ly do 14 vi khu vuc thu hdi dat cia Dy
an duong Thong Nhit ndi dai 1a khu vuc
trung tdm, thi truong chuyén nhuong soi
dong, tuy nhién gia dit & chuyén nhuong
trong cac hop dong giao dich thanh cong
dugc ké khai thap hon gia thi trudng nén gia
dat & duoc dinh gia khong dugc cao nhu
mong doi cua cac hd co dat bi thu hoi.
3.5. Cic kho khin va han ché trong cong
tac xdc dinh gia dat cu thé aé bdi thuong
khi Nha nuéc thu héi dat tai cac duw 4n
nghién cuu

Cong tac dinh gia dét cu thé dé bodi
thuong khi Nha nudce thu hdi dét tai cac du
an duoc tién hanh nghién ctru & thanh phé
Viing Tau con c6 mot sé khé khin va han
ché nhu sau:

- H6 so ddi voi timg truong hop cu
thé ban giao cho co quan dinh gia dat nhiéu
truong hop chua diy di, khong dam bao
quy dinh vé viéc ching thuc, sao y dong diu
do.

- Trén dia ban thanh phd Viing Tau it
¢6 giao dich chuyén nhwong dbi véi dit
nong nghiép. Do d6, trong qua trinh thuc
hién xéac dinh gia dét cu thé cho nhom dat
nay con thiéu théng tin hodc thong tin duoc
cung cép chua that sy chinh x4c nén di gay
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anh huong 16n dén tinh chinh xac cua két
qua dinh gia dét cu thé.

- Viéce giao dich ddi véi dat o va dat
san xuat kinh doanh phi nong nghi¢p dién
ra nhiéu ¢ thanh phd Viing Tau. Tuy nhién,
hau hét gia ghi trén hop dong chuyén
nhuong cua cac loai dt nay déu thap hon so
v6i gia dét giao dich thuc té. Vi vay, trong
qua trinh xac dinh gia dat cu thé don vi tu
van phai ghi nhan gia dat phd bién trén thi
truong thong qua thong tin tir cac trung tm
moi gidi, cac cong ty kinh doanh bat dong
san... Tuy nhién, do gia dat nay khong dugc
ghi nhan trén cac gidy to chinh thic nén
cling rat kho dam bao c6 d6 chinh xac cao,
tir d6 cling anh huong dén tinh chinh xéac
ctia két qua dinh gia dét cy thé.

- Gia dat cy thé duoc xac dinh bang
mot phuong phép dinh gia dat duy nhét do
vy da han ché dén tinh chinh xac cua gia
dét duoc xéc dinh do khong c6 gia dét duoc
xac dinh bang phuong phap khac dé kiém
chung.

3.6. Mot sb giai phap nang cao hiéu qua
cong tac xac dinh gia dit cu thé tai thanh
phé Viing Tau

Tir cac két qua nghién ctru duge vé
thuc trang xac dinh gia dét cu thé dé boi
thudng tai D an xdy dung tuyén dudng vao
va co s& doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2
va Dy 4an duong Théng Nhat ndi dai, dé
nang cao hi¢u qua thuc hién cong tac nay
trong thoi gian ti thi thanh phd Viing Tau
nén thyc hién mot sé giai phap sau:

- Céac co quan chtre nang c6 lién quan
nhu Chi nhanh Vin phong Dang ky dit dai,
Trung tdm Phat trién quy dat, UBND cac
phudng, xa noi co dat bi thu hoi,... can ban
giao ddy du hd so di dugce dam bao quy dinh
vé viéc ching thuc, sao 'y dé khéng dinh tinh
phap 1y ctia hd so néi chung va gia dat noi
riéng duoc cung cip cho co quan dinh gia
d4t 1am can ctr xac dinh gia dét cu thé.
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- Can c¢6 su phdi hop chat ché gitra
cac don vi nhu Chi nhanh Van phong Bang
ky dat dai, Trung tdm Phat trién quy dét,
UBND céac phuong, xa trong viéc thu théap
hd so d6i véi thira dat can dinh gid. Can
nang cao trach nhiém cua cic Phong cong
chirng va Van phong cong chiing trong viéc
cung cip cic hop dong chuyén nhuong
thanh cong dbi voi loai dat can thuc hién
khao sat. Bén canh do, co quan dinh gia dat
phai 1am viée truc tiép v6i ngudi co dat bi
thu hdi dé nang cao tinh chinh xac cua
ngudn dit lidu, thong tin dugc cung cép.

- Céc co quan chtic nang nodi chung,
cac Phong cong chiing va Van phong cong
chimg no6i riéng can tuyén truyén, giai thich
cho nguoi dan hiéu duoc cac loi ich cua viée
ghi dung gia chuyén nhuong thuc té trén
hop ddng nhu gitp ngudi dan tranh duoc
cac rii ro vi bi mat tién khi hop dong
chuyén nhuong bi v6 hiéu va nguoi ban cin
clr gia trén hop dong dé tra lai tién cho
nguoi mua,...Viée thuc hién gidi phap nay
khong nhiing bao vé duoc quyén loi cia cac
bén tham gia giao dich, dong thoi con gitip
cho co quan dinh gia dat thu thap dugc gia
dat chuyén nhugng trén thi trudng mot cach
chinh xac dé 1am can ¢ xac dinh gia déat cu
thé.

- Trong qua trinh x4c dinh gia dét cu
thé can phdi hop nhiéu phuong phap xac
dinh gia dat khac nhau dé kiém dinh két qua
dinh gia dét. Trén co s6 do, nang cao duoc
tinh chinh xac cua gia dét cu thé duoc xac
dinh dé boi thuong khi Nha nuéc thu hoi
dat.

4. KET LUAN

- Viée xac dinh gia dat cy thé dé boi
thuong tai Dy 4n x4y dung tuyén duong vao
va co so doanh trai Chi d6i Kiém ngu s6 2
va Dy an dudong Théng Nhat ndi dai dugc
thyc hién theo dlng trinh ty quy dinh cda
phép ludt nhung c6 thoi gian thuc hién som
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hon so véi thoi gian quy dinh cta tinh Ba

Ria - Viing Tau tir 07 dén 12 ngay.

- Gia dét cu thé dé tinh bdi thuong
cua tat ca cac loai dét tai hai du an déu cao
hon so véi gia dat quy dinh tai bang gia dat
cua UBND tinh Ba Ria - Viing Tau ban
hanh nhung mtrc gia nay van thap hon nhiéu
so voi gia dat thi truong cung thoi diém.

- Ngudi dan bi thu hoi dat déu da hai
10ng véi gia dat cu thé duogc xac dinh dé tinh
tién boi thuong cia ca hai du an. Trong do,
dat nuoi trong thiy san tai Dy an xdy dung
tuyén dudng vao va co so doanh trai Chi doi
Kiém ngu sb 2 va dat trong cdy hang nim
tai Du 4n duong Thong Nhat ndi dai co
diém danh gia cua nguoi dan theo thang do
Likert cao nhét so véi cac loai dit khac
trong cung du an.

- Van con mdt sd ton tai trong cong
tac xac dinh gia dat cu thé, do d6 cac giai
phap lién quan dén viéc cung cip day du va
dam bao quy dinh vé ching thuc ho so, giai
phap tuyén truyén cho ngudi dan hiéu va
ghi dung gia dat chuyén nhuong thyc té trén
hop dong cling nhu giai phap vé viéc sir
dung nhiéu phuong phap xac dinh gia dat
khac nhau... cin dugc 4p dung dé nang cao
hiéu qua cong tac xac dinh gia dat cu thé dé
bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dit tai
thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing
Tau.
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