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Tém tat. Nghién ctru nay danh gia thuc trang xac dinh gia dat cu thé dé boi thuong khi Nha nuwdc thu hsi
dat tai hai du 4n Puong Hoa Phudc — Cai Mép va Chg My Xuén, thi xa Pht My, tinh Ba Ria - Ving Tau.
Nghién cttu dd phong van 79 hd dan bi thu héi dat, phan tich céc s6 liéu thit cap va stt dung thang do Likert
5 mttc d€ danh gia mc d6 hai long ctia nguoi dan. Két qua cho thdy viéc xac dinh gia dat cu thé d€ tinh tién
bdi thuong duoc thuc hién theo dung trinh tw quy dinh va ¢6 thoi gian thwe hién sém hon tir 5-10 ngay so
véi quy dinh. Gia dat cu th€ duoc xac dinh tai hai dw an déu cao hon so véi gia dat nha nudc ban hanh
nhung lai thdp hon gia dat thi truong tie 0,48-0,71 1an. Tai dw an Puong Phudc Hoa — Cai Mép, viéc xac
dinh gia cu thé ddi véi dat lam mudi va dat ring san xuat 1a gia dat nha nuéc dan dén phét sinh khiéu nai
va khong dong thuan tir nguoi dan. Bén canh d6, muc hai long cua nguoi dan doi véi gia boi thuong chi &
mtc trung binh. Ngoai ra, viéc xac dinh gia cu thé€ con nhiéu khé khin, bat cap vé quy dinh phép luét, quy

trinh, t6 chikc thue hién, ngudn nhan luc va co so vat chat.

Tt khoa: boi thuong, gid dat cu thé, gia dat thi truong, thi xa Phu My
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Abstract. This paper aims to assess the current situation of determining land prices for compensation when
the State recovers land at projects on Hoa Phuoc — Cai Mep Road and My Xuan Market. The study
interviewed 79 households whose land was acquired, analyzed secondary data, and used the 5-level Likert
scale to assess their satisfaction. The results show that the determination of land prices for compensation
was conducted with the prescribed order and ended 5-10 days earlier than regulated. The land price
determined in the two projects was higher than the land price issued by the state, but it was 0.48-0.71 times
lower than the market land price. At the Phuoc Hoa — Cai Mep road project, however, the prices for salt
production land and production forest land followed the state regulations, leading to complaints and
disagreements from the owners. Besides, the land owners’ satisfaction with the compensation is only
moderate. In addition, determining prices still faces numerous difficulties and inadequacies regarding legal

regulations, processes, implementation organization, human resources, and facilities.

Keywords: compensation, market land price, land price, Phu My town

1  Ditvan deée

Theo quy dinh ctia Luat D4t dai ndm 2013, gia dat cu thé 1a gia dat do Uy ban nhan dan
cap tinh xac dinh dua trén co so diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong, thong
tin vé gia dat trong co so dir liéu dat dai va ap dung phuong phap dinh gia dat phu hop [1]. Gia
dat cu thé duoc stv dung dé€ tinh tién bdi thuong khi Nha nuwde thu hoéi dat. Do vay, viéc xac dinh
chinh xac gia dat cu thé c6 vai tro rat quan trong trong cong tac boi thuong va giai phong mat
béang [2]. Ly do 1a viéc x4c dinh chinh x4c gia dat cu thé sé gitp bao vé dugc quyén loi cia nguoi
c6 dat bi thu hoi nén sé nang cao duoc sy dong thuan ctia nguoi dan doi véi viéc thu hoi dat cua

Nha nuéc va thuc ddy nhanh tién d6 thuwc hién giai phong mat b;?mg cua cac du an [3].

Thi xa Phit My, tinh Ba Ria— Viing Tau, dang c6 nhiéu wu dai trong phat trién kinh té, dac
biét 1a sau Nghi quyét s6 492/NQ-UBTVQH14, ngay 12/4/2018, ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi
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vé viéc thanh lap thi xa Phu My va cac phuong thudc thi xa Phu My, tinh Ba Ria — Ving Tau [4]
v6i muoi don vi hanh chinh, gom ndm phuwong va ndm xa, véi dién tich tu nhién 33.383 ha va
dan s6 207.688 nguoi [5]. Thi xa Phu My la mét trong nhiing trung tdm hanh chinh, kinh té&, van
hoa, thwong mai va dich vu quan trong cuia tinh va cé vi tri dac biét quan trong la trung tam cong
nghiép, dich vu cang, la dau moi giao thong giao luu trong tinh va cua ca vung kinh té trong
diém phia Nam, c6 vai tro thtiic day su phat trién kinh t& — xa hdi toan bd vung phia Tay cta tinh
Ba Ria — Viing Tau. Véi hai du 4n trong diém la dw an Buong Phudc Hoa — Cai Mép tai phuong
Phwéc Hoa va phueong Tan Phudc va du an Cho My Xuan tai phwong My Xuan. Cac dy an trén
di qua hai phuong khéc nhau va thuc hién dinh gia cho nhiéu tuyén duong khac nhau. Nhiéu loai
dat thuong gdp khi thuc hién thu hoi dat trén dia ban thi xa gom: dat nong nghiép (dat lam mudi,
dat trong lua, dat trong cay hang nam, dat trong cay lau nam, dat trong rirng san xuét, dat ao, ho)
va dat phi ndong nghiép (dat o) [6, 7]. Xuat phat tir thuc tién trén, chiing t6i tién hanh nghién ctru
nay nham danh gia thuc trang xac dinh gia dat cu thé d& boi thuong khi Nha nude thu hoi dat tai
cac du &n nghién ctru. Trén co sé d6, chung t6i dé xuat cac giai phap nhdm nang cao hiéu qua

thiee hién cong tac nay tai thi xa Phu My, tinh Ba Ria — Viing Tau.

2 Noi dung va phwong phap
21 Noidung

Chung t6i tap trung phan tich thuc trang xac dinh gia dat cu thé tai dw an Puong Phudc
Hoa — Cai Mép tai phwong Phudc Hoa va phuong Tan Phuedc va dee an Cho My Xuan, phuwong
My Xuan, thi xa Phi My. Tt d6, chung t6i danh gia m&c d6 hai long ctia nguoi dan doi voi gia
dat cu thé duoc xac dinh, chi ra nhitng khé khan, han ché trong cong tac xac dinh gia dat cu thé

va cac giai phap d€ nang cao hiéu qua xac dinh gia dat cu thé.

2.2 Phwong phap
Xac dinh khu vuc nghién cttu

Chung t6i nghién cttu trén cac du an xac dinh gia dat cu thé dé boi thuong khi Nha nude
thu hoi dat tai thi xa Pha My, tinh Ba Ria - Viing Tau bao gom du an Puong Phudc Hoa — Cai
Mép tai phuong Phiedc Hoa va phwong Tan Phudc va dw an Cho My Xuan, phuwong My Xuan.
Ly do chon hai du 4n nay la: th nhat, cac du an nay mang tinh tiéu biéu, dai dién, dw an di qua
hai dia ban phuong khac nhau, cac du an thuc hién dinh gia cho nhi€u tuyén duong khac nhau,
nhiéu loai dat thuong gdp khi thuwe hién thu hoi dat trén dia ban thi xa gdm: dat nong nghiép
(dat lam muoi, dat trong lua, dat trong cay hang ndm, dat trong cay lau nam, dat trong rieng san
xuat, dat ao, ho), dat phi ndong nghiép (dat 6). Thit hai, vé tinh thoi gian: dw an Puong Phudc Hoa
— Cai Mép thuec hién vao nam 2016-2018, dy an Chg My Xuan thiec hién vao nam 2018-2020. Nhu
vay, cac du 4n ndm trong thoi gian nghién ctru ctia bai bao (tir ndm 2016 dén nam 2020). Cu thé:
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Duw an 1: Puwong Phudc Hoa - Cai Mép

Du an Buong Phuweéc Hoa — Cai Mép do So Giao thong Van tai tinh Ba Ria - Viing Tau lam
chu dau tu. Dy an dai 3,6 km, bé rong nén duong 35 m vdi tong mirc dau tw 941,965 ty dong. Du
an di qua phuong Tan Phudc va phuong Phudc Hoa véi diém dau dau néi voi Qudc 16 51 thude
phuong Phudc Hoa, diém cudi tiép giap voi du an Khu cong nghiép Cai Mép, thudc phuong Tan
Phude. Tong dién tich thu hoi d€ thuwe hién dw én la 132.231,7 m?2 [6].

Du an 2: Cho My Xuan

Du an Cho My Xuan duoc thyc hién dén ndm 2020 nhdm muc dich nang cdp va mo rong
khu Cho My Xuéan hién hitru. Khu vuc cho tir trede dén nay ludn rat dong dac va sdm uat;
cac giao dich, mua ban hang hoéa tai noi day thudc hang dong nhat trén dia ban thi xa. Téng dién
tich thu hoi dé thuec hién dw 4n 14 25.003,2 m? [7].

Thu thap s6 liéu th cap

Phuong phap nay dwgc sit dung dé€ thu thap cac so liéu thit cap co lién quan dén cong tac
dinh gia dat cu thé d€ tinh tién boi thuong khi Nha nwde thu hoi dat tai cac du an nghién ctru nhuw
ho so thu héi dat, quyét dinh phé duyét gia dat cu thé va bang gia dat cua tinh Ba Ria - Viing
Tau. Cac s0 liéy, tai liéu nay dugc thu thap tai cac co quan chitc ndng cua thi xa Phi My nhw Phong
Tai nguyén va Mdi truong, Trung tam Phat trién quy dat, Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai thi
xa Phu My.

Thu thap s6 liéu so cip

D¢ thu thap duoc cac thong tin lién quan dén cdng tac xac dinh gia dat cu thé ciing nhu dé
danh gia duwoc mirc d¢ hai long cta nguoi dan vé gia dat cu thé d€ boi thuong du an chung toi
phong van cac ho dan bi thu hoi dat ctia hai du an véi s6 luong hd phong van dugc tinh theo
cong thixc Slovin [8].

__N 1)

N = TN x e
trong d6 1 1 s6 mau nghién ctru; N 1a tdng s6 mau; e 1a sai s6 cho phép.
Vi sai s6 cho phép e =0,1 va tong s6 ho dan bi thu hoi dat dw an duong Phudc Hoa — Cai
Mép va du an Cho My Xuan la 83 va 52 h9, chung tdi tinh dugc s6 lwgng ho dan phong van caa
tirng dy 4n nhu trong Bang 1.
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Bang 1. S8 luong ho dan bi thu héi dat dugc phong van tai cac dw an

Tén du an Téng s6 ho bi thu hoi dat S6 lwong hé diéu tra
Duong Phudc Hoa — Cai Mép 83 45
Cho My Xuan 52 34
Tong 135 79

X ly s6 lidu

Céc s0 liéu sau thu thap dugc phan loai thanh tirng nhoém c6 m6i quan hé véi nhau sau d6
dugc tién hanh xtt ly bang phan mém Microsoft Excel 2010. Cac s6 liéu sau khi duoc xtt ly dugc
biéu dién dudi dang cac bang sd liéu d€ phuc vu cho viéc phan tich, danh gia cac ndéi dung nghién

ctru da dat ra.

Panh gia mitc d6 hai long bang thang do Likert

D¢ danh gia mirc d hai long ctia nguoi dan cé dat bi thu hoi vé gia dat cu thé duoc xac
dinh d€ boi thuong, ching toi sit dung thang do Likert nam muc d6 véi diém danh giad duwoc xac
dinh nhw sau:

Rat hai long: 5; Hai long: 4; Khong xac dinh dwoc/Trung lap: 3; [t hai long: 2; Khong hai
long: 1. Gia tri diém danh gia mirc do hai long (1) dwgc xac dinh theo cong thirc: n = Tong diém
cua tung tiéu chi/Tong s6 phiéu diéu tra. Mc d6 hai long ctia nguoi dan bi thu hoi dat do6i véi
gia dat cu thé duoc xac dinh theo thang diém sau: n > 4,21: Rat hai long; 4,20 < n < 3,14: Hai long;
2,61 <1 <3,40: Khong xéc dinh dwoc/Trung 1ap; 1,81 < 1 < 2,60: It hai long; 1 < 1,8: Khong hai long.

3 K&t qua va thao luan
3.1 Danh gia thuc trang vé trinh tu va thoi gian thuc hién xac dinh gia cu thé

Trinh tw va thoi gian thuc hién xac dinh gia dat cu thé dwoc UBND tinh Ba Ria — Viing Tau
quy dinh tai Biéu 8 Quyét dinh 22/2017/QD-UBND, ngay 21/8/2017, vé quy trinh luan chuyén ho
so khi xdc dinh gia dat cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh cia nguoi st dung dat va d€ tinh tién
boi thuong khi Nha nude thu hoi dat trén dia ban tinh [9]. Viéc tuan thu trinh tu va thoi gian xac dinh

gia dat cu thé cua hai du an dwgc trinh bay trong Bang 2.

Viéc xac dinh gia dat cu thé tai hai du an nghién cttu da duwoc thuc hién theo dung trinh tu
do UBND tinh Ba Ria — Viing Tau ban hanh. Tuy nhién, tong thoi gian thuc hién ctia ca hai du an
déu sém hon so véi quy dinh 4-8 ngay. Trong d6, thoi gian rat ngan hon so véi quy dinh cta ca
hai du an déu dugc thye hién ¢ nam budc gom: Lua chon, thué don vi tw van xac dinh gia dat cu
thé; So Tai nguyén va M6i treong hoan chinh ho so giri Hoi dong thdm dinh gia dat tinh; Hoi
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Bang 2. Trinh tw, thoi gian xac dinh gia dat cu thé tai cdc dw an nghién cttu

STT Quy dinh ciia Thoi gian thuc hién thuc t€ (ngay)

Trinh tu, thoi gian R
thuce hién UBND tinh Du an Pwong Phudc Duw 4n Cho
’ ) Ba Ria -Viing Tau Hoa - Cai Mép My Xuan

1 Lua chon, thué don vi te van 10 9 9
xac dinh gia dat cu thé

2 Phong Tai nguyén va Moi
truong thdm dinh gid cua don
vi tu van dé€ bdo cdo, dé xuat
UBND thanh phé Ving Tau

3 UBND thanh phd Ving Tau
bdo cdo d€ xuat gid dat boi
thuong gui So Tai nguyén va
Mbéi truong thdm dinh

4 So Tai nguyén va Méi truong
hoan chinh ho so gri Hoi dong
thdm dinh gia dat tinh Ba Ria -
Viing Tau

5 Hoi déng thdm dinh gia dat
tinh ¢6 y kién tham dinh d€ So
Tai nguyén va Mo6i truong
hoan chinh hd so trinh UBND
tinh xém xét quyét dinh gia dat
cu thé

5-10 7 8

6 So Tai nguyén va Mdi truong
hoan chinh hé so trinh UBND
tinh xem xét, quyét dinh gia dat
cu thé

7 UBND tinh Ba Ria - Viing Tau
phé duyét gia dat cy thé

Téng thoi gian thyc hién 38-42 34 35

5 3 5

Ngudn: UBND tinh Ba Ria — Viing Tau (2017) va s6 liéu diéu tra thuc t&

dong tham dinh gia dat tinh cé y kién tham dinh d€ So Tai nguyén va Mdi treong hoan chinh ho
so trinh UBND tinh xém xét quyét dinh gia dat cu thé; So Tai nguyén va Moi treong hoan chinh
hd so trinh UBND tinh xem xét, quyét dinh; UBND tinh Ba Ria — Viing Tau phé duyét gia dat cu
thé.

Thoi gian thuc hién 6 hau hét cac budc ctia hai du an chi chénh léch nhau mét ngay. Riéng
budc nam la budc ma Hoi dong thdm dinh gid dat tinh Ba Ria — Viing Tau c¢6 y kién tham dinh
dé so Tai nguyén va Mdi treong hoan chinh ho so trinh UBND tinh xem xét quyét dinh gia dat
cu thé la c6 su chénh léch hai ngay thuc hién gitra hai du an. Cu thé, thoi gian thuwc hién 6 hau
hét cac budc ctia hai du an chi chénh 1éch nhau mét ngay. Riéng bude bay 1a buée ma UBND tinh
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Ba Ria - Ving Tau phé duyét gia dat cu thé la c6 sy chénh 1éch hai ngay thuc hién gitra hai dw
an. Nguyén nhan la tai thoi diém hoan tat ho so d€ phé duyét, Chu tich UBND tinh ban cong viéc,

khong ky sém duoc nhung viée phé duyét van dam bao dung s ngay quy dinh 1a ndm ngay.

32 Két qua xdc dinh gid dit cy thé chia cic du 4an tai thi x3 Pha My,
tinh Ba Ria - Viing Tau

K&t qua xac dinh gia dat cu thé caa dw 4n Dudong Phuéc Hoa — Cai Mép

Gia dat cu thé dé boi thuong d6i voi tat ca cac loai dat tai dw an Duong Phudc Hoa — Cai
Mép da duoc xac dinh cao hon 1-5,02 1an so véi gia dat trong bang gia do UBND tinh Ba Ria -
Ving Tau ban hanh theo Quyét dinh s6 65/2014/QD-UBND, ngay 19/12/2014, quy dinh bang gia
cac loai dat dinh ky ndm nam (01/01/2015-31/12/2019) trén dia ban tinh (Bang 3).

Trong d9, gia boi thuong d6i véi dat nong nghiép trong khu dan cu cao gap 5-5,02 1an so
vOi gia dat trong bang gid, day ciing 1a mic chénh 1éch cao nhat so véi cac loai dat khac trong
pham vi ctia du an. Bén canh dat nong nghiép trong khu dan cu thi dat ¢ ciing c6 mic chénh léch
rat cao, dao dong tir 2,54 dén 2,55 lan. Cac loai dat gom dat ndong nghiép ngoai khu dan cu, dat
lam mudi va dat riing san xuat c6 mic chénh léch thap hon so voi dat ndong nghiép trong khu
dan cw va dat ¢ nhung gia dat cu thé cua cac loai dat nay cling cao hon gia dat quy dinh trong
bang gia dét ctia Uy ban nhan déan tinh Ba Ria — Viing Tau ban hanh cho thoi ky 2015-2019 tir 1

1an dén 1,2 1an.

Dé€ phan tich dugc két qua xac dinh gia dat cu thé cia dw an Puong Phudc Hoa — Cai Mép,
chung t6i kiém dinh gia dat da dwgc xac dinh dé€ boi thwong ctia du dn. Méc du dy an thu hoi ba
loai dat ctia nguoi dan, nhung viéc kiém dinh chi thuc hién duoc d6i véi dat o va dat ndng nghiép
trong khu dan cu. Nguyén nhan la hai loai dat nay cé dix liéu vé gia dat chuyén nhuong trén thi

treong cung thoi diém dé so sanh. Bén canh d6, do nguoi dan khong xac dinh duoc chinh xac

Bang 3. Két qua xac dinh gia dét cu thé d€ bdi thuong tai du an Buong Phudc Hoa — Cai Mép

Gia dat cu thé duogc xa . .
4 e THOCXAC Cheénh 1ach giira gia dat cu thé va

, dinh d¢€ tinh b6i thud . .
Loai dat 1An ,eA, L A,}rong gia dat trong bang gia caia UBND

Toithieu — Toida tinh Ba Ria - Viing Tau (Iin)
(dong/m?) (dong/m?) ' 8

bat o 514.000 3.819.000 2,54-2,55

bét nong nghiép trong khu dan ce 195.000 452.000 5-5,02

D&t nong nghiép ngoai khu dan cu 24.000 65.000 1,14-1,2

bat lam mudi 34.000 74.000 1

DAt rieng san xuét 24.000 34.000 1

Nguon: UBND thi xa Phu My (2020)
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thu nhap rong trén mot don vi dién tich dat rirg san xuéat va dat lam mudi nén khong du dir liéu
d€ kiém dinh gia dat cu thé ctia cac loai dat nay bang phuong phap thu nhap — phuong phép
dwoc huong dan ap dung d6i voi cac loai dat co tao ra thu nhap tai Thong tw 36/2014/TT-BTNMT
cua Bo Tai nguyén va Moi truong. D61 voi dat 6 va dat nong nghiép trong khu déan cu, dat nong
nghiép ngoai khu dan cu thi viéc kiém dinh gid dat cu thé duoc thuc hién trén ba thira dat ngéu
nhién. Két qua kiém dinh duoc trinh bay trong Bang 4.

Bang 4 cho thdy gia dat cu thé duoc xac dinh d€ boi thuong do6i véi dat 6 va dat nong
nghiép trong khu dan cu va dat nong nghiép ngoai khu dan cu cta du an Buong Phudc Hoa -
Cai Mép déu thap hon gia dat thi truong. Trong d6, gia dat o chi bang 0,58-0,59 1an va gia dat
ndng nghiép trong khu dan cu bang 0,27-0,4 1an so véi gia dat thi truong cling thoi diém. Gia dat
ndng nghiép ngoai khu dan cu bang 0,32-0,35 1an so véi dat thi treong cling thoi diém. Gia dat
thi truong duoc stt dung lam cén ¢ d€ xac dinh gia dat cu thé dé€ bdi thuong ctia du an duoc thu
thap tlt cac hop dong chuyén nhuong luu tai Van phong Dang ky dat dai thi xa Pha My va phiéu
thu thap thong tin tir cac cdng ty kinh doanh b4t dong san. Tuy nhién, thong tin vé gia dat nay
khong that sy chinh xac do hau hét gia dat trén hop déng chuyén nhuong déu dugc ghi thap hon
so vdi gia dat chuyén nhuong thuc t€. Cac s6 liéu nay lam cho giad dat cu thé xac dinh déu thap
hon so voéi gia dat thuce t€ trén thi truong. Dat ndng nghiép tuy cao hon mtic gié tai bang gia dat
ctia Tinh nhung van chua twong xting véi mirc gid thi treong hién tai, do cac tai san so sanh duoc
xéac dinh c6 thoi gian giao dich qua 24 thang, dan dén khong duoc sw dong thuan tir ngudi dan

va phat sinh khiéu nai.

Két qua xac dinh gia dat cu thé caa dw 4n Chg My Xuin

Két qua phan tich ¢ Bang 5 cho thdy UBND tinh Ba Ria Viing Tau da phé duyét gia dat cu
thé dé€ boi thuong cho hai loai dat thudc pham vi thu hoi ctia dw an Cho My Xuan la dat o va dat

Bang 4. Két qua kiém dinh gia cu thé d€ boi thuong tai du an Buong Phudc Hoa — Cai Mép

Gia dat thi Gia dat cu thé Mitc chénh 1éch giita

Loai dat tl?;a bsaiitg(? truong da xac dinh gia dat cu thé véi gia
(déng/m?) (déng/m?) dat thi treong (1an)
1646 26 6.435.000 3.819.000 0,59
Dat &
267 32 5.243.000 3.055.000 0,58
D4t nong nghiép trong 254 14 1.143.000 452.000 0,4
khu dan cu 365 14 931.000 252.000 0,27
Détnong nghiép ngoai 123 32 186.000 65.000 0,35
khu dan cuw
232 32 171.000 55.000 0,32

Nguon: UBND tinh Ba Ria — Ving Tau [10]
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ndng nghiép trong khu dan cu. Gia dat cu thé d6i véi dat & va dat nong nghiép déu thap hon so
v6i gia thi truong. Trong d6, dat & c6 miec chénh 1éch cao véi 1.660.000 va 1.408.000 dong/m2. Bén
canh d6, dat nong nghiép trong khu dan cw ¢6 murc chénh léch 384.000 va 478.000 déng/ma2.
Nguyén nhan la gia cu thé d€ boi thuong tai du an Cho My Xuan do6i voi dat 6 va dat nong nghiép
tuy cao hon muc gia tai bang gia dat cia Tinh nhung van chua tuong xting véi mic gia thi truong
hién tai do cdc tai san so sanh duwgc xac dinh c6 thoi gian giao dich qua 24 thang, dan dén khong
duoc sy dong thuan tir ngureoi dan va phat sinh khiéu nai. Vi vay, can kiém dinh gia dat cu thé dé
boi thuong tai dw an Cho My Xuan so véi gia thi treong cung thoi diém. Chang t6i da kiém dinh
gia dat duoc xac dinh d€ boi thuong ctia du an. Véi loai dat thu hoi la dat ¢ va dat nong nghiép

trong khu dan cu thi viéc kiém dinh gia dat cu thé duoc thuc hién trén hai thira dat ngéu nhién.

Bang 5 ciing cho thay gia dat cu thé dwoc xac dinh déu cao hon so vdi gia déat trong bang
gia da dugc UBND tinh Ba Ria — Viing Tau quy dinh tai Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND, ngay
20/12/2019. Trong d6, gia cu thé dugc xac dinh dé€ boi thuong doi voi dat ¢ cao gap tir 2,29 dén
2,66 lan; d6i voi dat nong nghiép trong khu dan cw cao gép tir 2,59 dén 5,04 1an so véi gia dat

cung vi tri trong bang gia dat.

D¢ danh gia duoc sw phu hop cua gia dat cu thé xac dinh d€ boi thuong cho cac hd dan bi
thu hdi dat ctia du 4n, chting ti da kiém dinh gia dat cu thé bang cach lya chon ngau nhién hai
thira dat ctia mdi loai dat c6 du dit liéu d€ kiém dinh va so sanh gid dat cu thé cta cac thira dat

nay voi gia chuyén nhuong thu thap dwgc tai UBND thi xa Phu My.

So'liéu tai Bang 6 cho thady gia dat cu thé dé€ boi thuong ctia tat ca cac loai dat tai dy én Che
My Xuan chi bang 0,48-0,71 1an so v&i gia dat thi truong tuy theo loai dat. Nguyén nhan dan dén
su chénh léch nhu vay la gia dat tai huyén Tan Thanh (nay la thi xa Phit My) vao thoi diém ndam
2017 tang cao xudt phat tir viéc huyén Tan Thanh sé 1én thi xa Phu My vao nam 2018. Riéng d6i
v6i dat ring san xudt va dat lam mudi thi khong thwe hién duoc viéc kiém dinh gia dat cu thé do
tai thoi diém xac dinh gia dat cu thé cua dy an thi trén dia ban thi xa Phi My khong cé thong tin

chuyén nhuong vé cac loai dat nay trén thi truong.

Bang 5. Két qua xac dinh gia dat cu thé d€ boi thuong tai du an Cho My Xuan

Gia dat cu thé dwoc xac dinh Chénh léch giira gia dat cu

Loai dat dé tinh boi thuong thé va gia dat trong bang gia
oat da T6i thiéu Té6i da ctia UBND tinh Ba Ria -
(déng/m?) (d6ng/m?) Viing Tau (14n)
bat ¢ 1.758.000 3.986.000 2,29-2,66
Bét nong nghiép trong khu dén cu 171.000 454.000 2,59-5,04

Nguén: [7, 11]
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Bang 6. Két qua kiém dinh gia dét cu thé cia du an Cho My Xuén so véi gid dat thi truong

. Gia dat cu thé s Mtrc chénh 1éch gitra
Can ot So to - i Gia thi treong L e M
Loai dat S0 thira ban dé da dwoc xac (d6ne/m?) gia dat cu the védi gia
dinh (d6ng/m?) 5 dat thi treong (1an)
211 11 3.986.000 5.646.000 0,71
bato
366 12 3.046.000 4.454.000 0,68
D4t néng nghiép 234 07 454.000 932.000 0,49
trong khu dan cu 179 08 361.000 745.000 0,48

Nguon: [7]

Tuy nhién, trong thuec t€ thi mic gia ghi trén hop dong chuyén nhuong thuwong duoc nguoi
dan ké khai thap hon so véi gid chuyén nhurong thire t& nham giam s tién thué'thu nhap c4 nhan
va 1é phi trudce ba phai ndp cho Nha nudce, lam cho gia dat cu thé dwgc xac dinh ludn thap hon so
voi gia dat thi truong.

3.3  Mitc do hai 10ng cta ngwoi dan vé gia dat cu thé dugc xac dinh tai cac dy 4n

Trén co so cac phiéu phong van nguoi dan bi thu hoi dat da thu thap duoc cung voi viée
stt dung thang do Likert, ching t6i da xac dinh dwoc mtrc d6 hai long ctia ngwoi dan bi thu hoi
dat doi véi gia dat cu thé duoc xac dinh d€ boi thuong cua du an Duong Phude Hoa — Cai Mép
va du an Cho My Xuan.

Hinh 1 cho thay diém danh gia trung binh theo thang do Likert ctia nguoi dan bi thu hoi
dat doi voi gia dat cu thé duoc xac dinh ¢ du dn. Mt hai long ctia nguoi dan bi thu hoi dat doi
véi gia dat cu thé duoc xac dinh tai dw an Puong Phude Hoa — Cai Mép véi mue trung binh
(3,29 diém) va tai dw an Chg My Xuan ciing chi dat mtec hai long trung binh véi 3,35 diém. Diéu
nay cho thay da s6 nguoi dan bi thu héi dat ¢ ca hai dy an déu chua thuc sy hai long véi gia dat
cu thé dé€ tinh tién bdi thuwong khi Nha nuwdce thu hoi dat. Trong d6, tai dw an Duong Phuée Hoa
— Céai Mép c6 thu hoi dat lam mudi va dat riing san xuat, nhung gia cu thé la gia trong bang gia
dat cua tinh nén phan 16n nguoi dan khong hai long véi muc gia d6, do vay mtec hai long rat

thap chi 2,51 diém (dat lam mudi) va 2,65 diém (dat ring san xuat).
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bat & bat nong béatnong Patlam mudi Datringsan Diém trung
nghiép trong nghiép ngoai xuat binh
khudance  khudance

Loai dat

Diém danh gia trung binh

=@=Diém dénh gid trung binh Dy 4n duong Phude Hoa - Céi Mép

=0—Diém danh gia trung binh Dy an chg My Xuan

Hinh 1. Mtic d6 hai long ctia nguoi dan vé gia dat cu thé duge xac dinh d€ boi thuong
Ngudn: Xt 1y s6 liéu (2020)

Mic du ¢6 su khac biét vé diém danh gia doi véi ting loai dat, nhung nguoi dan bi thu hoi
dét ctia ca hai du an ciing da hai long ddi véi gia dat cu thé dugc xac dinh d€ boi thuong d6i voi
ting loai dat bi thu hoi cta du an. Tai du &n Duong Phudc Hoa — Cai Mép, diém danh gid ctaa
nguoi dan doi véi gia boi thuong clia tirng loai dat dao dong tir 3,51 dén 3,95 diém. Trong do6, dat
ndng nghiép ngoai khu dan cu dwgc nguoi dan danh gia voi mutc diém cao nhat va dat lam mudi
duoc nguoi dan danh gia véi mic diém thap nhat. Nguyén nhan la trong khu vuc thu hoi dat
ndng nghiép ngoai khu dan cu cta dy an, dat lam mudi c6 dién tich khong 16n; déng thoi, loai

dat nay it duoc giao dich nén nguoi dan khong xac dinh duoc gia dat trén thi treong.

Nguoi dan tai dy an Cho My Xuan cling da hai long voi gia dat cu thé dugce xac dinh dé
tinh tién boi thuong cho tat ca cac loai dat bi thu hoi cua dy an véi diém dénh gid dao dong tir
3,67 dén 3,93 diém. Tuy nhién, khac véi du an Duong Phudc Hoa — Cai Mép, tai dy an Chg My
Xuan thi gia dat cu thé doi véi dat o va dat nong nghiép ngoai khu dan cu 6 muac diém thap hon.
Ly do la khu viee thu hoi dat ctia dw an Puong Phudc Hoa — Cai Mép 1a khu vuee trung tam, thi
treong chuyén nhuong sbéi dong. Tuy nhién, gia dat & chuyén nhuong trong cac hop dong giao
dich thanh cong dwoc ké khai thap hon gia thi truong nén dat ¢ khong duoc dinh gia cao nhuw
mong doi cua cac hg cé dat bi thu hoi.
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3.4  CAc kho khin va han ché trong cong tac xac dinh gia dat cu thé dé€ bai thuong khi Nha

nudc thu hoi dat tai cic du 4n nghién ctru

Cong tac dinh gia dat cu thé dé€ bdi thuong khi Nha nuwdce thu hoi dat tai cac du an duoc

nghién ctru ¢ thi xa Phit My con ¢6 mot sd kho khan va han ché nhu sau:

— HOo so do6i véi ting treong hop cu thé ban giao cho co quan dinh gid dat chua day du,
khong dam bao quy dinh vé viéc chiing thuc, sao y déng ddu do. Diéu nay khién thoi gian trién

khai du 4n chwa dung voi tién d9, cham tré vé thoi gian thdm dinh du an.

— Tai thi xa Phu My it ¢6 giao dich chuyén nhuong d6i v6i dat lam mudi va dat ring san
xudt. Do d¢, trong qua trinh thuc hién xac dinh gia dat cu thé con thiéu thong tin hodc thong tin
duoc cung cap chua that sy chinh xac cho nhém dat nay, gay anh huong 16n dén tinh chinh xac

cua két qua dinh gié dat cu thé.

— Gia cu thé dugc xac dinh d6i voi dat ¢ va dat ndong nghiép cao hon gia quy dinh tai bang
gia dat cua Tinh, nhung van con thap hon so vdi gia thi truong. Mat khéc, tai du an Puong Phudc
Hoa — Cai Mép, viéc xac dinh gia cu thé d6i voi dat lam mudi va dat ring san xuat 1a gia dat trong
bang gid dat ctia Tinh. Day 1a bat cap dan dén phat sinh khiéu nai va khong ddng thuan tir nguoi
dan d6i vdi gia cu thé d€ boi thuwong duwgc xac dinh.

— Gi4 dat cu thé duoc xac dinh bang mdt phuong phap dinh gid dat duy nhat, do vay da
han ché dén tinh chinh x4c cua gia dat duoc xac dinh do khéng ¢6 gia dat duwoc xac dinh bf?mg
phuwong phap khac d€ kiém chiing.

3.5 Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua cong tic xac dinh gid dat cu thé tai thanh phd
Viing Tau

Tt cac két qua nghién ctru duoc vé thuc trang xac dinh gia dat cu thé dé€ boi thuong tai du
an Buong Phudc Hoa — Cai Mép va du an Cho My Xuan va dé€ nang cao hiéu qua thuc hién cong

tac nay trong thoi gian tdi, chung t6i dé€ nghi thi xa Phit My can thuc hién mot s6 giai phap sau:

— Can c6 su phoi hop chit ché gitta cac don vi nhu Chi nhanh van phong Dang ky dat dai,
Trung tam Phat trién quy dat, UBND cac phuong, xa trong viéc thu thap ho so d6i voi thira dat
can dinh gid. Can nang cao trach nhiém ctia cac Phong céng chiing va Van phong cong ching
trong viéc cung cap cac hop dong chuyén nhuong thanh cong doi véi loai dat can thuec hién khao
sat. Bén canh d6, co quan dinh gia dat phai lam viéc tryec tiép véi nguoi 6 dat bi thu hoi d€ nang

cao tinh chinh xac cua ngudn dix liéu va thong tin duoc cung cap.

— Viéc hiéu biét phap luat vé bdi thuong cling nhu gia boi thuong ctia nguroi dan con han
ché, do vay can tuyén truyén sau rong cho nguodi dan nam rd cac quy dinh phap luat vé gia boi
thuong théng qua cac cudc hop ap, cac budi hoi thao. Poan thanh nién xa can tuyén truyén cho
thanh nién ndm rd va truyén tai cho gia dinh. Viéc thuc hién giai phdp nay khong nhitng bao vé
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duoc quyén loi ctia cdc bén tham gia giao dich ma con giup cho co quan dinh gia dat thu thap
duoc gia dat chuyén nhuong trén thi truong mot cach chinh xac d€ lam can c xac dinh gia dat

cu thé.

— Céc co quan chtrc nang ndi chung, cac Phong cong chitng va Van phong cong chitng noi
riéng, can tuyén truyén va giai thich cho nguoi dan hiéu duwoc cac 1oi ich ctuia viéc ghi dung gia
chuyén nhuong thuec té trén hop ddng nhu giup nguoi dan tranh dwoc cac rui ro vi bi mat tién
khi hgp dong chuyén nhugng bi v6 hiéu va nguoi ban can ct gid trén hop dong dé€ tra lai tién
cho nguoi mua, v.v. Viéc thuc hién giai phdp nay khong nhiing bao vé duoc quyén loi cua cac
bén tham gia giao dich ma con gitp cho co quan dinh gid dat thu thap duoc gia dat chuyén

nhuong trén thi treong mot cach chinh xac d€ lam can ct xac dinh gia dat cu thé.

- B& sung quy dinh ap dung phuwong phép dinh gid dat ap dung cac truong hop cu thé
(mang tinh déc thu) va quy dinh 10 khi xac dinh gia dat can phai sit dung it nhat hai phuong
phap dé€ dinh gia.

4 Kétluan

Viéc xac dinh gia dat cu thé d€ boi thuong tai dw an Puong Hoa Phuée — Cai Mép va duw
an Chg My Xuan dugc thiec hién theo dung trinh tw quy dinh ctia phap luat nhung c6 thoi gian
thuee hién sém hon so véi thoi gian quy dinh caa UBND tinh Ba Ria — Viing Tau tit bdn dén tam
ngay. Gia dat cu thé dé tinh boi thuwong cua tat ca cac loai dat tai hai dw an déu cao hon so véi gia
dat quy dinh tai bang gia dat cia UBND tinh Ba Ria — Viing Tau ban hanh, nhung mtc gid nay

van thap hon nhiéu so véi gid dat thi truong cling thoi diém.

Nguoi dan bi thu hoi dat déu da hai long voi gia dat cu thé duoc xac dinh d€ tinh tién boi
thuong cuia ca hai du an. Trong d6, dat nong nghiép ngoai khu dan cu tai dw an BDuong Hoa
Phuéc — Cai Mép va dat nong nghiép trong khu dan cu tai du Chg My Xuan c6 diém danh gia
ctia ngudi dan theo thang do Likert cao nhat so véi cac loai dat khac trong cing dy 4n. Van con
mot s6 ton tai trong cong tac xac dinh gia dat cu thé, do dé cac giai phap lién quan dén viéc cung
cap day du va dam bao quy dinh vé chiing thuc ho so, giai phap tuyén truyén cho nguoi dan
hiéu va ghi dang gia dat chuyén nhuong thuec té trén hop dong ciing nhu giai phap vé viéc st
dung nhiéu phuong phap xac dinh gia dat khac nhau... can duoc ap dung dé nang cao hiéu qua
cong tac xac dinh gia dat cu thé d€ boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat tai thi xa Pha My, tinh
Ba Ria - Viing Tau.
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