Nghién cuu

NGHIEN CUU MOT SO BAT CAP TRONG QUY TRINH XAC
PINH GIA PAT BOI THUONG TU THU'C TIEN THU HOI
PAT TAI THANH PHO QUY NHON, TINH BINH PINH

Pham Thi Hing, Bui Thi Di¢u Hién, Ping Thi Ngoc Thanh, Ung Thi Hué
Truong Pai hoc Quy Nhon
Tém tit

BPdnh gid quy trinh xdy dung gid ddt cu thé phuc vu boi thwong khi nha nwoc thu
hoi dat la mét trong nhitng co s¢ quan trong gop phan dé xudt gidi phdp nham nang
cao hiéu qua céng tac xdc dinh gid dat phuc vy béi thwong, bao dam gid dat cu thé
dwoc xdc dinh dung voi gia dat thi truong, dam bao loi ich cua nguoi dan co dat bi
thu héi va phat huy hiéu quad trong quan Iy, sir dung dat dai trén dia ban nghién ciu.
Bang phuwong phép thu thdp, xir Ii s6 liéu, két hop phong vin diéu tra, mét s6 bat cdp
trong quy trinh xdc dinh gia ddt boi thieong trén dia ban nghién ciru da dwoce phan tich
r6: Phuwong phdp dinh gia dat phuc vu béi thwong la phwong phdp so sanh truc tie'p
thay vi phwong phdp thang duw; Tinh ddn chu trong quy trinh xdc dinh gid dat cu thé
chua dwoc thé hién, vai tro ciia nguoi cé dat bi thu hoi trong gidm sdt tinh xdc thuce
ciia viéc xdc dinh gid dat dé boi thuong chwa st‘O‘C quy dinh vo rang, So Tai nguyén
va Moi truong tham gia dén 5 budre trong tong $6 6 bude trong quy trinh xdc dinh gid
ddt cu thé ' phuc vu boi thwong; Cong tdc tw van gid ddt ctia cdc cong ty tham dinh con
bi chi phoz nhiéu boi hoi dong tham dinh gia ddt; Sw phoi hop trong cong tac xdc dinh

gid dat giita cdn b cdp co s6 véi 16 cong tdc xdc dinh gid dat con thiéu sw lién két.

Tir khoa: Gia dat boi thuong; Thu hoi dat; Bat cap; Quy Nhon.
Abstract

Study on inadequacies in the process for determination of compensation land price
Jfrom land recovery practices in Quy Nhon city, Binh Dinh province

Evaluating the process of setting specific land prices for compensation when
recovering land by the State is one of the important issues contributing to propose
solutions for improving the efficiency of land price determination for compensation,
to ensure that the specific land price is determined by the market land price, to
ensure the benefit of the people whose land is recovered, and to promote efficiency
in the management and use of land in the study area. By the data collection and
processing, combined with interviews and surveys, bottlenecks in the process of
determining compensation land prices were analysed, as follows: the method of land
price determination for compensation is the direct comparison method instead of the
surplus-based method; the democracy has not been reflected sufficiently in the process
of determining the specific land prices; the role of the land recovered person has not
been defined clearly in monitoring the authenticity of the land price determination for
compensation; Department of Natural Resources and Environment participates in up
to 5 steps out of 6 in the process of determining specific land prices, the land price
consulting work of the appraisal companies is also extremlely influenced by the land
price appraisal council; the coordination in land price determination between local
officials and the land price determination taskforce is not well connected .

Keywords: Land price compensation; Land recovery; Inadequacy; Quy Nhon.
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1. Pit van dé

Thanh phé Quy Nhon da duogc Thu
tudng Chinh phu cong nhan 1a d6 thi loai
I tir naim 2010 theo quyét dinh 159/QP-
TTg, cong tic xdy dung méi hé thong co
sO ha tang ky thuat 1a diéu tit yéu. Clng
v6i viée thu hoi dat ciia ngudi dan dé thuc
hién trién khai cdc du 4n, gép phan ning
cao doi séng ngudi dan, cong tac xac dinh
gia dat phuc vu bdi thuong, hd trg cho
nguoi dan luén nhan dugc sy quan tam
cua Bang va Nha nudc. Hién nay, phap
luat dat dai luon duge hoan thién theo
hudng tiép can co ché thi truong. Luat Dat
dai nam 2013 va cac van ban hudng dan
thi hanh dd quy dinh kha chi tiét van d¢
vé xac dinh gia dét tinh bdi thuong. Tuy
nhién, thuc tién trién khai, tinh hinh khiéu
kién vé dat dai van dién bién rat phuec tap,
gdy bat 6n vé chinh tri, kinh té, x4 hoi.

Nghién ctru quy trinh dinh gia dat
phuc vu boi thuong cho nguoi dan trén
dia ban thanh phd Quy Nhon cho thiy:
Cong tac dinh gia dat phuc vu bdi thuong
cho ngudi dan tai dia phuong con ton tai
nhitng bat cap trong thuc hién quyén dan
chu ciia nguoi c¢é dét bi thu hoi, cong tac
cong khai khi xdy dung gia dat cu thé phuc
vu bdi thuong chua dugc thé hién, phuong
phap dinh gia dit chua phu hop, su phdi
hop gitra cac co quan ban nganh trong quy
trinh dinh gia chua chét ché va hiéu qua,...
Nghién ctru mét sb bat cap trong quy trinh
xac dinh gia dt boi thuong khi Nha nudc
thu hoi dat trén dia ban thanh phd Quy
Nhon, tinh Binh Dinh 1a viéc 1am can thiét
hién nay, nham dé xuit mot s6 giai phap
nang cao hi€u qua cong tac xac dinh gid
dat phuc vu boi thuong dam bao loi ich
kinh té, chinh tri, xa hoi cho ca nha dau tu,
nguoi dan, nha nudc.

Nghién ciru

2. N¢i dung va phwong phap
nghién ciru

2.1. Ngi dung nghién cvuru

Nghién clru quy trinh xdc dinh gia
dat phuc vu cong tac bdi thuong tai thanh
phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh.

Nghién ctiru mot sb bat cap trong quy
trinh xac dinh gia dat boi thudng.

Dé xudt mot sb giai phap hoan thién
quy trinh x4c dinh gia d4t bdi thuong, ning
cao hiu qua xdc dinh gia dat boi thuong
tai thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh.

2.2. Phwong phdp nghién ciru

Phuwong phap thu thap tai liéu: Thu
thap cac thong tin vé quy trinh x4c dinh
gia dat phuc vu bdi thuong. Nhimng bat
cap, han ché trong quy trinh xac dinh gia
dat phuc vu boi thuong khi Nha nudc
thu hoi dat trén dia ban thanh phd Quy
Nhon tr S¢& Tai nguyén va Moi truong
(TN&MT) tinh Binh Dinh.

Phwong phdp diéu tra, thu thdp
s6 liéu: Nhom tac gia tién hanh diéu tra
phong van can bo td cong tac xac dinh
gi4 dit bdi thuong, can bd dia chinh x4,
phuong trén dia ban thanh phd Quy Nhon,
tor do phan tich, lam rd cong tac xac dinh
gia dat phuc vu boi thuong.

- Nhém téac gia thuc hién phong van
thanh vién t6 cong tic xac dinh gid dat,
bao gom S& TN&MT (2 can bd), Uy ban
nhan dan (UBND) cép huyén (2 can bJ),
Phong Tai chinh va Ké hoach (1 can bo);
Phong TN&MT (1 cén bo); S¢ Tai chinh
(1 can bd), Chi Cuc thué (1 can bo), S¢ Tu
phap (1 can bo). S6 licu tir két qua phong
van hd trg nhom tac gia phan tich, 1am rd
hon quy dinh x4c dinh gia dat, vi to cong
tac ¢6 nhiém vu tham muu, dé xuat cho S&
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Nghién cuu

TN&MT xay dung gia dat va xay dung hé
s6 diéu chinh gia dat phuc vu bdi thuong
dbi v6i cac du an thue hién cong tac giai
phéng mit bang cé lién quan dén dia ban
thanh phé Quy Nhon, trinh UBND tinh
phé duyét theo quy dinh.

- Nhém tac gia phong van 16 can bo
dia chinh tai 16 xa, phuong cé cac cong
trinh, du an thuc hién giai doan 2014 -
2019 tai thanh phé Quy Nhon, Binh Dinh:
16 xd phuong bao gom xa Phudc My va
15 phuong (Tran Quang Diéu, Nhon Phu,
Ngb May, Thi Nai, Bui Thi Xuan, Génh
Rang, Quang Trung, Tran Pht, Lé Hong
Phong, Tran Hung Pao, Péng Pa, Nhon
Binh, Ly Thuong Kiét, Nguyén Van Cu,
Lé Loi). Két qua khao sat gop phan lam rd
cong tac phdi hop trong cong tac xac dinh
gi4 dat gitra can bo dia chinh xa, phuong
noi ¢6 du an trién khai va thanh vién té
cong tac xac dinh gia dét.

Phwong phdp thong ké va phan tich
1di liéu, s6 lidu: S6 lidu duoc tién hanh xu
i, 1ap cac bang thong tin, tién hanh tong
hop, phén tich s lidu.

3. Két qua nghién ctru va thao luin

3.1. Thyc trang thu héi dit, boi
thuong, gt,'di phong mdt bang trén dia ban
thanh pho Quy Nhon, tinh Binh Dinh

Trong giai doan 2014 - 2019, co
4.053 thira dat bi thu hoi tai thanh phd
Quy Nhon, v6i tong dién tich 311,99 ha
(Bang 1). Dét thu hoi chu yéu la dat &, véi
2.821 thira, chiém ty 18 69,60 % so véi
téng s thira dit chiu anh huong cua céc
du 4n. Céc du 4n thu hoi dét tai thanh phd
d3 anh huong rat 16n dén doi sdng cua
ngudi dan. Trong d6, ¢6 dén 1.817 thira
dat & khong du diéu kién nhan dt tai dinh
cu, chiém ty 18 64,41 %.

Bing 1. Cdc céng trinh, dw dn thwe hién giai doan: nidm 2014 - 2019 tai thanh phé Quy

Nhon, Binh Dinh
oA , A LA 1o . 4 N e
Cac cong trinh, dy an thyc hién D;len,tICh . 50 ho bl G,l a0 _dat Thoi glan
TT (giai doan: nim 2014 - 2019) dat bi thu | anh hwong | tai dinh | thwe hién
glar dogn: hdi(ha) | (o) | cw(@) | duwan
Néng cap, mo rong tuyén QL 1D doan ngi ba
: Long Vén - Bén xe lién tinh 1291 1,145 134 2015
Cong trinh m¢ rong phia Dong Quang truong
2 TT tinh, phuong Trn Phu 032 2 29 2015
3 Du fm HaI‘l? Cq MoPg - QLI1A tinh Binh Dinh, 7379 08 1 2016
phuong Bui Thi Xuan
Du 4n duong DT.638 ha (dudng phia Tay tinh)
4 |doan Kml137+580-Km143+787, phuong Bui| 35.24 588 60 2017
Thi Xuan va phuong Tran Quang Di¢u
Du an Ké chéng sat 10 va cai tao, nang cép hé
thong tiéu thodt 1ii, chong ngép ting ha luu song
3 | Ha Thanh (doan Ciu D1 - Ngi Ba Song Dinh),| 12 326 2 200
phuong Nhon Phu
6 | Dy an KDC Hung Thinh, phuong Ghénh Rang 10.30 486 173 2014
Du an x4y dung cau dan sinh va quan 1y tai san
! duong dia phuong (LRAM), xi Phuée My 0.04 / ) 2019
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A i n Dién tich | SOhbi |Giao dit| Thoi gian

Cac cong trinh, du an thyc hién I . X . on

TT (giai doan: nim 2014 - 2019) dat bi thu | anh hwong | tai dinh | thwe hién

glat doan: hdi(ha) | (hd) | ew(d) | duan

Du an khac phuc khan cap hau qua thién tai tai

8 | mot s6 tinh Mién Trung, cong trinh K& chong sat|  0.93 23 - 2018
15 s6ng Ha Thanh, xa Phudc My
Cong trinh Cau Lé Thanh Nghi va duong dan

9 |[dau cau, phuong Pong Pa va phuong Nhon| 3.47 52 12 2015
Binh
Cong trinh HTKT khu dan cu Dong Nguyén

10 Trong Tri, phuong Nhon Binh 333 50 18 2016
Cong trinh HTKT khu dan cu phia Bac Khu

11 |TDC tiéu dy én v¢ sinh mdi truong, phuong| 2.57 80 30 2016
Nhon Binh

12 C(A?ng trinh HTKT khu dan cu khu vyce 1, phuong 3.47 70 31 2015
Dong Da
Du 4n duong Hoang Van Thu noi dai va céc

13 |tuyén nhanh (Pia ban phuong Ngo May va Lé| 2.86 499 242 2015
Hong Phong)

14 Cong trinh khu dE}n cu phia Dong tru s6 UBND 110 ”3 | 2017
phuong Nhon Phu

5 Cong tr¥nh khu dan cu Bac lang SOS, phuong 312 64 1" 2017
Nhon Binh
Cong trinh khu dan cu Pong Vién Sét rét ky

16 sinh trung, phuong Nhon Phu 6.60 125 28 2016

17 ang trAlnh Klgu daﬂn ou khu vuc 5, phuong Bui 0.63 15 ) 2018
Thi Xuan (phan mé rong)
Di doi 01 h¢ dan dang sinh song trong khudn

18 |vién Truong Quoc hoc Quy Nhon, phuong Ly|  0.03 1 - 2016
Thuong Kiét

19 He_} tang k¥ thuat khu dan cu khu vuc 1, phuong 256 100 5 2014
Dong Da

20 DI,IA’ an: nang cap tuyén duong Thanh Nién, thanh | 4,75 17 143 2017
pho Quy Nhon
Cong trinh: Trang trai trong cdy nong nghiép,

21| phuomg Nhon Binh, thanh phé Quy Nhon 032 2 - 2018
Dy 4n: Dau tu xdy dung khu nghi dudng AMI

” RE'SOI.{XT &~ SPAA cda Cong ty TNHH Dauk tuw 171 ) ) 2018
phat trién k¥ thuat Bong Nam, phudng Ghénh
Rang, thanh pho Quy Nhon
Cong trinh: Cong ty C6 phan dau tu Thanh Linh
Quy Nhon chuan bi dau tu xay dung Khu nghi

23 |dudng LA COSTA, tuyén du lich - dich vu Quy| 1.77 1 - 2017
Nhon - Song Cau, phuong Ghénh Réang, thanh
pho Quy Nhon
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TT

Cac cong trinh, dy an thyc hién
(giai doan: nam 2014 - 2019)

Dién tich
dat bi thu
hdi (ha)

S0 ho bi
anh hudng
(hd)

Giao dat
tai dinh
cu (16)

Thoi gian
thwe hién
du 4an

24

Dy 4n: Dau tw mé rong nha mdy ché bién 1am
san xuat khau ctia Cong ty C6 phan Cong nghé
gb Dai Thanh, phudng Bui Thi Xuén, thanh phd
Quy Nhon

430

2017

25

Cong trinh: San xuat gb ép tiéu thu ndi dia va
xuat khau cua Cong ty TNHH Song Kon tai
phuong Trin Quang Diéu, thanh pho Quy Nhon

1.28

14

2017

26

Cong trinh: Xay dung nha méay ché bién hang
ndng 14m san xuat khau cua Cong ty C6 phin
dau tu thwong mai tong hop Truong Thinh,
phuong Bui Thi Xuan, thanh phd Quy Nhon

432

2017

27

Cong trinh: Cong ty Co phan dau tu Bach Khang
chuén bi dau tu xay dung khu du lich diém s6 3,
tuyén du lich - dich vu Quy Nhon - Séng Céu,
phuong Ghénh Réng, thanh phd Quy Nhon

5.40

10

2016

28

Cong trinh: Cong ty TNHH Sai Gon Max chuan
bi diu tu xdy dung diém dich vu du lich thudc
diém s6 10, tuyén du lich - dich vu Quy Nhon -
Song Cau, phuong Ghénh Rang, thanh phd Quy
Nhon

3.72

2016

29

Dy an dau tu xdy dung khu du lich nghi dudng
Greenhill Village Quy Nhon cua Cong ty TNHH
Greenhill Village, phuong Ghénh Réng, thanh
phé Quy Nhon

16.92

2019

30

Dy 4n diém du lich s5 8, tuyén Quy Nhon - Song
Céu, phuong Ghénh Réng cua Cong ty Co phan
Paradise Resort Quy Nhon

11.03

2019

31

Cong ty TNHH Hong Phtic Thanh xdy dung mo
rong kho chira hang nguyén liéu va hang thanh
phim tai phuong Tran Quang Digu, thanh phd
Quy Nhon

0.34

2016

32

Cong ty TNHH thwong mai Hau Nhan chuin
bi dAu tu va xdy dung xuong cua xé go va vin
phong lam viéc, phuong Bui Thi Xuan, thanh
phé Quy Nhon

0.66

2016

33

Cong ty TNHH san xuat va thuong mai Hoang
Phu, phuong Bui Thi Xuan, thanh pho Quy
Nhon

0.37

2016

34

Doanh nghi¢p tu nhan thuong mai Phudc An
Thanh xdy dung mé rong nha may ché bién gd
tai khu vurc 7, phuong Bui Thi Xuan, thanh phd
Quy Nhon

1.14

2017
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Nghién ciru

oA . n Dién tich | S0 hg bi |Giao dat | Thoi gian
Cac cong trinh, du an thyc hién I . X . on
TT .. L. dat bi thu | anh hwong | tai dinh | thwe hién
(giai doan: nam 2014 - 2019) hi (ha) (hd) cur (16) du 4n
Cong ty co phan san xuat va xuat nhép’ khﬁ}u
Thanh Hung (Europefeed) nha mdy che bien
33 thirc an gia suc Chau Au tai phuong Bui Thi 6.00 3 ) 2016
Xuén, thanh pho Quy Nhon
Cong ty TNHH thuong mai khoéng san Tan
36 |Phat chuan bi diu tr xdy dung dv an diém bén|  1.40 15 - 2016
tau Thi Nai, phuong Thi Nai
Cong ty TNHH xuat nhap khau Thanh Chau dé
37 |xdy dung dich vu du lich bién (Di doi So tha|  0.25 2 - 2016
Quy Nhon)
Cong ty TNHH déu tu du lich Bién Xanh chudn
38 |bi ddu tu xdy dung dy 4n cum du lich bii bién| 33.54 1 - 2017
Beach Front
Cong trinh thao truong huan luyén Ban chi huy
39" Quan su thanh phé, phuong Bui Thi Xuin 61.74 3 ) 2016
Tong cong 311,99 4.053 1.004

Nguon: Tong hop sé liéu

3.2. Quy trinh xdc dinh gid dit phuc  vuéng mic, kho khan trong cong tac bdi
vu cong tdc boi thwong, giai phong mdt
bang trén dia ban thanh pho Quy Nhon,

tinh Binh Dinh

Cong tac xac dinh gia dat cu thé phuc
vu bdi thuong trén dia ban thanh phé Quy
Nhon gém 6 budc cu thé & Hinh 1. Nhiing

thuong xoay quanh cic van dé vé xac
dinh gia dat bdi thuong, diéu kién tai dinh
cu, anh huong dén tién d6 thuc hién cac
du 4n. Nghién ctru nay 16ng ghép céc van
dé bat cap trong quy trinh x4c dinh gia dat
trong timg budc cy thé.

Budce 1: Lap ké hoach dinh gia dat

4

Budc 2: Chuén bi thye hién xéac dinh gia dét cu thé phuc vu cong tac boi thuong

4

Budc 3: Diéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé thura dét, gia dat thi truong; Ap
dung phuong phap dinh gia dat va xay dung phuong 4n gia dat trinh UBND tinh.

4

Budc 4: Tham dinh phuwong 4n gia dat khi thuc hién xay dung gia dat cu thé

g

Budc 5: Hoan thién du thao phuong 4n gia dat trinh UBND tinh quyét dinh

4

Budc 6: UBND tinh Binh Dinh quyét dinh gi4 dat

Hinh 1: Quy trinh xdc dinh gid dit cu thé phuc vu cong tic boi thwong tai thanh phé
Quy Nhon, tinh Binh Dinh
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Nghién cuu

Trén co so diéu tra phong vén, két
hop nghién clru van ban, tai liéu, nhém
tac gia da phan tich dugc cac budc cu
thé trong quy trinh xac dinh gia dat cu
thé phuc vu cong tac bdi thudong tai thanh
phd Quy Nhon, tinh Binh Pinh cu thé
nhu sau:

Buéc 1. Lap ké hoach dinh gid dit
cu thé

Trong ké hoach dinh gia dét cu thé,
thanh phé Quy Nhon du kién cac dy an
thu hoi dat phai thué to chirc ¢6 chirc ning
tu van xac dinh gia dat. Tir d6, t6 chuc tu
van dinh gia dat c6 trach nhiém dé xuét
gia dat cu thé ddi véi cac dy an, dam bao
tinh cong bang, khach quan trong cong
tac xac dinh gia dat boi thuong. Nhom tac
gia nhan dinh rr?lng, cac to chirc co chuc
nang tu van xéc dinh gia dat duoc chon
phan 16n 14 cac don vi tu van da duoc thué
trude do.

Buwée 2. Chudn bi thwe hién xdc
dinh gid dit cu thé phuc vu cong tic boi
thwong

8¢ TN&MT chuén bi hd so thira dat
can dinh gia, chuin bj cidc miu phiéu diéu
tra d6i véi tung loai dat,... cac tai liéu nay
s& do Ban giai phong mit bang hodc co
quan yéu cau xac dinh gid dit cung cip
day di cho So TN&MT dé thuc hién 1ap
phuong an dinh gia dat. Cong tac chuan
bi dé thuc hién xac dinh gia dat do to
cong tac xac dinh gia dét thuc hién, can
ctr quyét dinh s6 311/QD-STNMT vé viée
thanh lap T6 cong tac giup viéc dinh gia
dét cu thé dbi voi cac du an trén dia ban
tinh Binh Dinh ngay 01/08/2018. Nhu
vdy, v6i su tham su day du cia cac s¢ ban

nganh, phong ban lién quan vé tai chinh,
tu phap, quy hoach, thué, gia dat cu thé
s& dugc dé xuat véi muc gia hop 1y nhét.
T4 trudng cung voi to pho c6 trach nhiém
chu tri, phdi hop véi cac thanh vién trong
t6 cong tac dé trién khai thuc hién xay
dung gia dat va hé sé diéu chinh gia dat
phuc vu bdi thuong theo du an giai phong
mat bang co lién quan dén dia ban thanh
phé Quy Nhon.

Theo két qua phong vén diéu tra can
b6 lién quan dén t6 cong tac dinh gia dat
cu thé, 100 % can b cho biét thanh vién
t6 cong tac hop dinh gia thuong khong
bao gébm ddy du cac thanh phan theo
quyét dinh sé 311/QD-STNMT, du chir
ky hop xét c6 day du cac thanh vién. Cau
hoi dat ra, liéu két qua xac dinh gid dat
cu thé dua ra ¢6 du chinh xac dé phuc vu
cong tac bdi thuong?. Thanh vién trong t6
cong tac 1a dai dién UBND thanh phé Quy
Nhon ¢6 nhiém vu thu thap thong tin vé
gi4 dat chuyén nhuong trén thi truong ddi
v6i timg du an c6 lién quan dén dia ban
thanh phd dé ciing véi cac thanh vién to
cong tac (Bao gdm: T6 trudng, to phé va
cac thanh vién t6 cong tac 1a dai dién cia
cac s&, nganh) dé xuat xay dung gia dat
cu thé va xay dung hé sb diéu chinh gia
dét cho phu hop vdi tinh hinh thuc té tai
dia phuong. Theo két qua khao sat: 100 %
can bo to cong tac dinh gia dét cho réng,
2 phuong phap bao gdm: Phuong phép so
sanh truc tiép va phuong phap hé sb diéu
chinh gia dit dugc st dung trong cong
tac xac dinh gid dat phuc vu bdi thuong.
Tuy nhién, theo dé xut cua nhém nghién
ctru, phuong phap thich hop dé xac dinh
gia dat cu thé d6i vé6i thira dat bi thu hoi
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la phuong phéap thang du'. Bdi theo quy
hoach, ké hoach sir dung dét, dét dai sé bi
thu hoi dé thuc hién céc cong trinh du an,
vi vay gia tri ctia thira dat s& tang 1én gap
nhiéu 1an néu cac cong trinh du an duogc
trién khai. Nhom tac gia cho riang, nguoi
dan trong ving du an xtmg dang 1a nguoi
dugc hudng lgi trude ti€n, bén canh chu
dau tu, nha nudc. Viéc hudng loi ich tur
dy 4n nén duogc thé hién qua sb tién boi
thuong ma ho nhan dugc tur dién tich dat
bj thu hdi. Phuong phép xac dinh gia dat
theo phuong phap thang du s€ mang lai
loi ich cho ngudi dan c6 dat bi thu hoi.

Buéc 3. Piéu tra, khio sdt, tong
hop, phén tich thong tin vé thiva dit, gid
dit thi trwong; Ap dung phwong phdp
dinh gid dat; Xay dung phwong dn gid
dit trinh UBND cdp tinh

TH cong tac dugc giao nhiém vu diéu
tra, khao sat gia chuyén nhuong quyén sir
dung dat thuc té trén thi truong, mdi 1an
diéu tra, khao sat thuc hién cac cong viéc
cu thé nhu sau:

Nghién ciru

Chon diém diéu tra, khdao sdat: Can
ctr vao quyét dinh ké hoach t6 chuc diéu
tra, khao sat, théng ké gia dét trén dia ban
tinh cua UBND tinh Binh DPinh va can
clr vao tinh hinh thuc té tai dia phuong,
S TN&MT phdi hop v6i S¢ Tai chinh,
Chi cuc Thué va cic Phong Tai chinh Ké
hoach cap huyén xdy dung ké hoach chon
cac diém va sd lugng céc diém diéu tra,
khao sat gia chuyén nhuong quyén sir
dung dét thyuc té trén thi truong cua timg
loai dat & dia phuong dé trinh UBND tinh
quyét dinh. T6 cong tac thuc hién viée
diéu tra khao sat, thu thap thong tin vé gia
dat thi truong cia tdi thiéu 03 thua dat dai
dién cho mdi vj tr dét tai diém diéu tra
ddi véi tung loai dét va diéu tra khao sat,
thu thap thong tin vé cac yéu t6 tw nhién,
kinh té - x hoi, quan ly va st dung dét dai
anh huong dén gia dat tai diém diéu tra.

Nhém tac gia da thuc hién phong van
truc tiép can bd tai to cong tac xac dinh
gia dat boi thuong vé phuong phap thu
thap thong tin gia dat thi truong, két qua
phong van tai Bang 2

Bing 2. Két qud phong vin cdn bj to cong tic xdc dinh gid dit vé phwong phdp thu thip
théong tin gid dit thi trwong, phuc vu cong tic xdc dinh gid dit cu thé phuc vu boi thuwong

916 (%) | V1 C0
STT | Phwong phap thu thap thong tin xdc dinh gia dat boi thuong| YeU) | can bo khong
can b chon
T chon
.| Sir dung phuong phap phong vén truc tiép tir nguoi dan 66,7 33,3
2. | Thu thap thong tin tir can b dia chinh 66,7 333
3. Th}l thap thong tin tai phong cong chiing, van phong cong 100 100
chung
Thu thap thong tin gia mua ban tir cac trang web nha dit tai dia
4. | phuong (http://nhadatquynhon.com.vn 100 100
http://nhadinhdinhdinh.com.vn,http://alonhadat.com.vn

Nguon: Diéu tra khao sdt, 2021

! Khoan 4, Piéu 4, Nghi dinh 44/2014/NP-CP. Phwong phdp thang dir 1o phwong phdp dinh gia dét doi voi thira ddt cé tiém nang
phdt trién theo quy hoach sir dung dat, quy hoach xdy ding hodc dwge phép chuyén muc dich siv dung ddt dé sir dung cao nhdt va
tot nhat bang cach logi trir tong chi phi woc tinh ra khoi tong doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san
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Pé thu thap thong tin gid dat thi
truomg, 66,7 % can bo t6 cong tac da su
dung phuong phép phong van truc tiép
to nguoi dan; 100 % can bo da thu thap
thong tin gid dat thi truong tir can bod
dia chinh tai dia phuong, gia dat chuyén
nhuong tai phong cong ching, gia mua
bén tai cic trang web mua ban nha dét tai
dia phuong. Nhu vay, véi dif liéu dau vao
1a thong tin gia dat tir phong cong chung
- gia dat chuyén nhugng ludn duge ngudi
dan ghi sai 1&ch vdi gid thi truong, dir licu
dau vao khong chuan sat, khong phan anh
dugc gia dat thi truong, s& dan dén két
qua dinh gia dat boi thuong sai 1éch. Két
quéa khao sat cho thiy 100 % can bo to
cong tac cho rang gia dat bdi thuong dua
ra khong sat voi gia chuyén nhugng thyc
té trén thi truong. 100 % y kién cia can
b t6 cong tac xac dinh gia dat cy thé cho
rang, gia dit bdi thudong chi nim trong
khoang tir 50 % - 70 % so voi gia dat
ngoai thi truong. Thuc té cho thay, diém
kho nhat van 1a xac dinh gia dat “phd bién
trén thi truong”, boi gia dét duoc ghi trong
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung
dat khong phan anh chinh xac gia dat thi
truong. Nguyén nhan xuét phat tir phia
ngudi dan, véi tim Iy mudn giam thué thu
nhap ca nhan, 1€ phi trudc ba, nén gia dat

ghi nhan trén hop déng chuyén nhugng
quyén sir dung dat thuong chi biang hodc
cao hon 10 - 20 % so vdi gia dat theo bang
gia dat UBND tinh, thanh ph6 truc thudc
trung wong ban hanh.

Xir Iy phiéu diéu tra: Két thic viée
diéu tra khao sat, thu thap thong tin gid dat
thi truong tai mdi diém dugc chon dé diéu
tra phai kiém tra, ra soat toan bd phiéu
diéu tra va xéac dinh mutrc gia cua cac vi tri
dat. Marc gia cua vi tri dat duge xac dinh
bang binh quan s6 hoc murc gid cua cac
thira dt d diéu tra, khao sat tai ting vi tri
dat. Nhom tac gia cho ring, trong cong tac
xéc dinh gia dt thi truong va xir Iy phiéu
diéu tra khao sat, rat can sy phdi hop va
c6 mat cua cac bd dia chinh xa, phuong,
noi ¢6 dat bi thu hdi va tién hanh khao
sat gid, vi can bo dia chinh xa phuong la
ngudi ndm ving gia dat trén dia ban xa,
phuong minh quan ly, cdn bd dia chinh
truc tiép tham gia va phdi hop thyc hién
trong cong tac lap quy hoach, ké hoach sir
dung dat, cling nhu nam duge dinh hudng
phat trién kinh té - x4 hoi tai dia phuong.
Cong tac phdi hop diéu tra, thu thap thong
tin xac dinh gid dat thi truong gitra can
b6 dia chinh cac x4, phudng tai thanh phd
Quy Nhon va can bo t6 cong tac xac dinh
gia dat thi truong dugc thé hién ¢ Bang 3

Bing 3. Cong tic phéi hop diéu tra, thu thip thong tin xdc dinh gid dit thi trwong gika

cdn bj dia chinh cdc xd, phwong tai thanh phé Quy Nhon va cdn bé t6 cong tdc xdc dinh

gid dat thi trwong

STT | N¢i dung didu tra | Noi dung tra 15i plfi%u Tj/ol@ UBND (x4, phuong)
Co su phoi hop gitia | -, Phuée M¥, Tran Quang Diéu,
cin b dia chinh xa, | 16 11875 | \iom phi :
phuong va can bo Ngo6 May, Thi Nai, Bui Thi Xuan,

1 |to cong tc trong Génh Réng, Quang Trung, Tran

cong tac kiém tra, | Khong 13/16 | 81,25 | Phu, Lé Hong Phong, Tran Hung
xéc dinh gi4 dt thi Pao, Dong Da, Nhon Binh, Ly
truong khong? Thuong Kiét
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Cung cap ho so dia
chinh lién quan dén
thira d4t can dinh | 2/16 | 12,5 |Nguyén Vin Cir, Ngd May
gi4 néu dugc yéu
chu
Phudc My, Tran Quang Diéu,
Nhon Pha, Ngé May, Thi Nai,
HJ trg x4c minh Bui Thi Xuan, Génh Réng, Quang
nguon gbc dat phuc | 16/16 | 100,0 | Trung, Tran Phu, Lé Hong Phong,
vu boi thuong Trén Hung Dao, B(‘Sng Pa, Nhon
Binh, Ly Thuong Kiét, Nguyén
Van Cu, Lé Loi
Noi dung phoi hgp | Tham gia xdc dinh AT .
ciia can b dia chinh | gid dit béi thuong | 4/16 | 25,0 |5 Quang Trung, Nhon Binh,
X 1o v N R Tran Quang Di¢u
xa phuong véi can | va dong gop vy kién
b6 to cf)ng’ thc xdc | Dé xuat UBND tinh
dinh gid dat ban hanh gid dat cu e
thé cho khu vre thu 1/16 | 6,25 | Phudc My
hdi
Di diéu tra ciing to
cong tac xac dinh 0/16 | 0,0 |-
gia
Théo luan vé gi4 dat
thi truong trén co s¢
gid boi thuong cia
du an trude (ncu co) N e
va gid d4t tai bang 1/16 | 6,25 | Phudc My
gi4, hé s6 diéu chinh
gi4 dat do UBND
tinh quy dinh

Tir Bang 3, nhan thiy: Pén 78,6 %
can bo dia chinh xi phudng cho rang
khéng thiy c6 su phdi hop gi gitta can bo
dia chinh x4, phuong va can b to cong
tac trong cong tac kiém tra, xac dinh gia
dét thi truong phuc vu boi thuong; va chi
28,6 % y kién cua can bo dia chinh cho
rang ho da c¢o su tham gia ¥ kién cho dé
xuat x4c dinh gid dat boi thuong, nhom
tac gia cho rang, mac du sy phdi hop, hd
trg xac dinh gid chua c6 mot can cur phap
1y cu thé, tuy nhién mot su phdi hop duoc
quy dinh trong cdc vin ban phap ly, thé
hién vai tro hd trg, phdi hop trong cong
tac xac dinh gid dét thi trudng phuc vu boi

thuong cua can bo dia chinh xa, phuong
1a rat can thiét, gop phan xac dinh lai gia
dét diéu tra mot cach chinh xac hon.

Xay dung phwong dn gid ddt trinh
UBND cdp tinh: Xay dung phuong an
gi4 dat kém theo bao cdo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat theo cac ndi dung:
Muc dich dinh gia dét va cac thong tin vé
thira dat can dinh gia; Panh gia tinh hinh
va két qua diéu tra, tong hop thong tin vé
gia dat thi truong; Viéc ap dung phuong
phap dinh gia dat phuc vu boi thuong;
Két qua xac dinh gia dat va dé xuat cac
phuong an gid dat phuc vu bdi thudng;
Panh gia tac dong vé kinh té - xa hoi cua
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cac phuong an gia dat. S6 TN&MT kiém
tra, danh gia két qua viéc xac dinh gia dat
va phuong 4n gia dat; Xay dung to trinh
vé viéc quyét dinh gia dat dua vao bién
ban cudc hop & budce 3 dé thé hién day du
céc ndi dung can trinh 1én hoi dong tham
dinh. Thuc tién dja phwong cho théy:
Thoi diém xé4c dinh gia dat dé bdi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat nham dam bao
quyén loi giita cac bén lién quan trong
qua trinh thu hdi dit van chua quy dinh
chinh xdc. 100 % y kién cua cic thanh
vién trong t6 cong tac x4c dinh gia dat boi
thudng trén dia ban thanh phé Quy Nhon
vudéng mic vé thoi gian chinh x4dc nhim
xac dinh hé sé diéu chinh gia dat bi thu
hdi. Bén canh d6, dbi vai nhitng dy an
thu hdi dét trong diém, v6i yéu cau dam
bao vé tién do thuc hién du 4n, qué trinh
xdy dung phuong an gia dat phuc vu boi
thuong dugc thuc hién nhanh hon, mic
gia chénh l1éch gitra gia boi thuong véi gia
dat trong bang gid it hon so vdi cac dy an
khac trén dia ban.

Buwéc 4. Thim dinh phwong dn gid
dit khi thue hién xdy dwng gid dit cu thé

Hoi dong tham dinh gid dat:

Thanh phan Hoi dong tham dinh gi4 dat
theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 16 ctia Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP, Piéu 12 Thong tu
lién tich 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT. Dai
dién t6 chirc ¢6 chirc nang tu van xac dinh
gia dat tham gia Hoi dong 1a nguoi du dicu
kién hanh nghé tu van x4c dinh gi4 dat theo
quy dinh va khéng thudc t6 chiic ¢ chirc
nang tu vén xac dinh gia dét duoc thué dé
dinh gia dat cu thé. Chuyén gia vé gia dit
tham gia Hoi dong phai 1a ngudi ¢ t6i thicu
05 nam kinh nghiém lam viéc mot trong
cac linh vuc tai chinh dat dai, quan ly gid,
quan ly dat dai, tham dinh gia. Cha tich Hoi
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dong tham dinh gia dat quyét dinh thanh lap
T4 gitip viée ctia Hoi dong. Thanh phan T
gitp viéc cua Hoi dong bao gom lanh dao
cap Phong va chuyén vién ctia S& Tai chinh,
S& TN&MT, Cuc thué, cac co quan co lién
quan va do dai di¢n cia S¢ Tai chinh lam
T truong.

Hoi ddong tham dinh gia dat tién
hanh t6 chire cac phién hop dé tham dinh
phuong an gia dét theo cac noi dung sau:
Tham dinh viéc ap dung nguyén tac dinh
gia dat theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu
112 cua Luat Pat dai trong xdy dung
phuong an gid dit. Tham dinh viéc ap
dung céc phuong phép dinh gia dit theo
quy dinh tai cdc khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu
4 ctia Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP trong
phuong 4an gia dat; tham dinh viéc ap
dung phuong phap dinh gia dit theo quy
dinh tai Khoan 5 Piéu 4 cua Nghi dinh
50 44/2014/ND-CP trong phuong 4n hé sd
diéu chinh gia dat dé xac dinh gia dat tinh
tién bdi thuong khi Nha nude thu hodi dat;
Tham dinh sy phil hop cua cac thong tin
thu thap duoc vé thira dat khao sat; cua
phuong an gia dat dé xuat so véi gia dat
thi truong va thong tin vé gid dét trong co
3¢ dit lidu dat dai. Tuy nhién, trong thuc
té, dir liéu gia dat thi truong con thiéu
nhiéu thong tin chinh x4c vé cac murc gia
chuyén nhuong thyc té, theo khao sat diéu
tra, c6 dén 12/16 phuong xa dong tinh véi
viée “Nguoi dan khong tra 101 chinh xéc
gia giao dich da trién khai khi dugc didu
tra, phong van” va 16/16 phuong xa cho
rang “Gid ngwoi dan tra o7 qud cao so
Véi gid thi trwong khi dieoe héi vé gid dit
thi truong”, do do6 viéc tham dinh muc do
phu hop ctia thong tin, phuong 4n gia dat
s0 v6i thong tin gid dat trén thi truong con
mang tinh chu quan.
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Khi duoc yéu ciu, dai dién So
TN&MT, t6 chirc ¢6 chirc nang tu vin xac
dinh gia dat dugc thué dé thyc hién viée
xéc dinh gia dét cua thira dat can dinh gia
c6 trach nhiém giai trinh trudc hoi dong vé
phuong 4n gia dét va két qua xac dinh gia
dat. Theo két qua phong van, néu cong ty
thim dinh gi4 duoc thué khong sira ddy du
theo y kién ctia hoi dong tham dinh, co hoi
dé tiép tuc tu van gid dét cho cac dy 4n sau
ctia thanh phd s& kho khan hon rat nhiéu.
Bén canh dd, voi nhitng budce mau chot
trong dinh gid dt phuc vu boi thudng nhu:
Thué dinh gia doc lap, thim dinh gia tai
Hoi dong tham dinh gi4 cp tinh va UBND
cap tinh quyét dinh gi4 dat, phan 1on gia
dét phuc vu boi thuong tai cac du an trong
cung ndm hanh chinh ¢6 mtrc chénh 1éch
so voi gia dat trong bang gia khong dang
ké tai cung vi tri dat. Ngoai ra, can b tham

Nghién ciru

gia khao sat cho biét rét it truong hop to
chirc ¢ chiic ning tu van xé4c dinh gia dat
giai trinh trudc hoi dong vé phuong an gia
dat va két qua x4c dinh gia dét.

S& TN&MT trinh Hoi ddng tham dinh
gia dat hd so phuong an gid dit. Theo QP
sO 664/2019/QD-UBND vé viée kién toan
Hoi dong tham dinh gia dét trén dia ban
tinh Binh Pinh va T cong tac gitp viée
cho Hoi dong ngay 05/03/2019, thanh
phan cua Hoi dong thim dinh gia dit gdm
¢6: Chu tich hdi dong tham dinh; Thuong
truc Hoi dong thim dinh; Céc thanh vién
cua hoi déng thAm dinh: Pho Giam dbc s&
Tu phap, Phé Gidm ddc so Xay dung, Pho
Cuc trudng Cuc thué tinh Binh Dinh. Thanh
phan t6 cong tac gitp viéc cho Hoi dong:
Trudéng phong quan 1i gia va cong san - So
Tai chinh, pho truéng phong va cac chuyén
vién cua phong quan Ii gid va cong san.

Bing 4. Trdach nhiém thuc hién nhigm vu hdi dong tham dinh gid dit boi thuwong

Mat s0 ton tai, han ché tir két
qua nghién ctru

grp| HOdong tham | (oo heo quy dinh cita phip ludt
dinh gia T ' ‘
Chiu trach nhiém truéc UBND tinh vé toan
.y e bo hoat dong ctia Hoi dong, kip thoi bao
Chutich Hoi 1 45 g3 xuéf tham muw Chi tilc):h UBND
dong (Pho chu tinh xem xét chi dao giai quyét nhiing cong
1 thh UBND tinh A n 2 Ty .

Binh Dinh) V1¢.C thuf)c than.lAquyen duoc ggao; ‘

i Chiu trach nhiém chung, diéu hanh hoat
dong cua Hoi dong; Phan cong giao nhiém
vu cho céc thanh vién Hoi dong.

Giup Chu tich Hoi dong diéu hanh cong viée
ctia Hoi dng khi Chii tich Hoi dong ving mat
hoiic duge Chu tich Hoi dong ty quyén.

Thudng truc Hoi |Chu tri hop Hoi dong tham dinh gia dét

5 dong (Giam dbc thep uy qu;{én cua Chu tich Hoi dong.

S& Tai chinh Tiép nhan ho so, chuan bi ndi dung va du thao
van ban tham dinh dé bao cao Hoi dong, lap
va théng qua bién ban hop Hoi dong.

Lép tha tuc trinh UBND tinh quyét dinh
phuong 4n gia dat.
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Chi dao, kiém tra, don doc, diéu hanh tryc
tiép hoat dong cua T6 gitp viéc Hoi dong,
Theo doi khoi lugng cong viée va tién do
gidi quyét h so dén Hoi dong;

B4 tri lich hop, dia diém hop va kinh phi
hoat dong ciia Hoi dong; chudn bj tai liéu
hop va chuyén cho céc thanh vién Hoi
ddng truge khi hop (1 budi hoic trude 3
gio néu hop dot xuat).

S6 TN&MT
(Thanh vién Hoi
dong)

Kiém tra vé ho so r}guén gbe, phap 1y dat;
S0 liéu dién tich dat, ban v& hién trang vi
tri dat.

Chu yéu kiém tra nhiing truong
hop dac biét nhu nguon gdc dat
chua rd rang vé vi tri, ranh gioi;
dién tich dit bién dong ting
khong 10 ranh gidi, vi tri dic dia
anh huong dén gi4 dat

So Xay dung
(Thanh vién Hoi
dong)

Kiém tra ban vé& hién trang nha, vat kién
triic trén dat, so liu dién tich nha, vat kién
tric trén dat (Néu co);

Kiém tra cac thong s tinh toan lién quan
dén sudt dau tu xdy dung cong trinh, viéc
ap dung don gi4 xay dung dé xac dinh gia
tri ctia cong trinh trén dét.

Chu yéu kiém tra x4c dinh gia
tri cong trinh trén dat theo tudi
doi kinh té

S6 Tu phdp
(Thanh vién Hoi
dong)

Kicm tra tinh phap ly ndi dung du thdo céc
van ban cua Hoi dong va co y kién ve cac
van d¢ lién quan dén viéc dp dung phap
ludt.

Cong tac kiém tra dugc thuc
hién, tuy nhién mot so truong
hop phap luat vé dinh gia phuc
vu boi thuong chua hoan thién,
can dé xudt phuong an xu ly

Cuc Thué tinh
(Thanh vién Hoi
dong)

Tham gia § kién vé ngha vu thué, tinh phu
hop cua céc thong tin lién quan dén linh
vuc thué trong phuong an gia.

C6 nhimg truong hop tinh toan
xac dinh nghia vu thué gip kho
khin d6i v6i nhimg dur an roi vao
thoi ki xéy dung bang gia dit méi

Lanh dao UBND
TP Quy Nhon
(Thanh vién Hoi
dong)

Cung cép céc thong tin vé hi¢n trang khu
dét tham dinh gi4, c6 y kién vé phuong dn
gid dét cu thé va so sanh vdi mit bang gia
dét da thuc hién trén dia ban quan 1y.

Cong thc so sanh phuong an gia dat
cu thé véi mét bang gia dat da thyc
hién trén dia ban quan ly dugc quan
tAm, tuy nhién van chua dam béo ¢6
y kién dé xuat muc gia boi thuong
sat voi gia thi truong.

Nhiém vu cua
To gitp viec Hoi
dong

Thanh vién T6 gitp viéc lam viéc theo ché
d6 kiém nhiém, giip Hoi dong tham dinh
gi4 dat kiém tra, thim dinh phuong an gia
dét cu thé va chiu trach nhiém vé két qua
thdm tra dy thao trinh Hoi dong tham dinh.
Thanh vién To gitip viéc co trach nhiém
nghién ctru hd so, chudn bi tai lidu hop Hoi
dong va ¥ kién thao luan; Tham du day du
cac budi hop Hoi dong.

Thuec hién cac nhiém vy khéc do Hoi dong
phan cong.

Hiéu qua cong viéc chua cao vi
thanh vién T gitp viéc lam viée
theo ché d9 kiém nhiém, phai
dam nhan nhiéu cong viée cling
lac, do dé gép kho khan trong
qué trinh kiém tra, thim dinh
phuong an gia dat cu thé.
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Buéc 5. Hoan thién dw thao phwong
dn gid dat trinh UBND cdp tinh quyét
dinh

Trong thoi han khong qua 05 ngay
lam viéc ké tir ngdy nhan duoc van ban
tham dinh cua Hoi dong tham dinh gia
dit, S& TN&MT hoan thién du thio
phuong an gia dat trinh UBND cép tinh
quyét dinh.

Thuyc té khi xdy dung cac du an boi
thuong tai thanh phdé Quy Nhon, can bo
dugc phong van cho biét trong khoang
thoi gian ngan nay, phan 16n nhiing ndi
dung can hoan thién cta du thao phuong
an gia dat 1a vé nhiing sai s6t, nhdm 1an
trong phuong an gia dét, rat it truong hop
c6 thay d6i vé muc gia bdi thuong. Khi
thuc hién cac bude chi tra tién boi thuong
trong qua trinh thuc hién du an, mot sb
truong hop mirc gid boi thuong ¢ sy
khac biét giita cac thira dat bi thu hoi c6
cuing vi tri dit, cing ngudn gdc dat,... dan
dén phat sinh khiéu nai vé boi thuong.

Buwéc 6. UBND cip tinh quyét dinh
gid dat

Trong thoi han khéng qua 05 ngay
lam viéc ké tir ngay nhan dugc van ban dé
xuit ciia S& TN&MT, UBND cép tinh ¢6
trach nhiém quyét dinh gia dat.

Nhu vdy, quy trinh xdc dinh gia dét
bdi thudng khi Nha nudce thu hdi dat trén
dia ban thanh phé Quy Nhon, tinh Binh
Dinh co ban dugc thuc hién theo quy
dinh chung cua ca nudc, tuy nhién, trong
qua trinh t6 chtc thyc hién tai thanh phd
Quy Nhon, mét sb truong hop c6 su linh
déng trong dinh gia dat cu thé phuc vu boi
thuong khi Nha nudce thu hoi dat. Béi voi
cac du an c6 s6 lugng ho dan bi anh huong
16n, thanh phé Quy Nhon tién hanh chia

Nghién ciru

du 4n thanh nhiéu dot dé dam bao xéc
dinh gia dét cu thé mot cach chinh xéc,
kip thoi va chi tra tién bdi thuong “trong
thoi han 30 ngay ké tir ngay quyét dinh
thu hoi dat ciia co quan nha nude c6 tham
quyén c6 hiéu luc thi hanh”.

3.3. Mgt sé bit cip trong quy trinh
xdc dinh gid dat boi thwong doi khi nha
nwéc thu hoi dit trén dia ban thanh phé
Quy Nhon, tinh Binh Dinh

Dua vao quy trinh x4c dinh gia dat
cu thé trén dia ban thanh phé Quy Nhon,
nhom tac gia c6 méot s6 nhan dinh sau:

Viéc boi thirong khi Nha miede thu
hoi dat chwa dam bao tinh dan chii, cong
khai.

Tinh dén chi: Dan chu 1a hinh thic
t6 chire thiét ché chinh tri cua x3 hoi dua
trén viéc thira nhan nhan dan la nguén
gbc cua quyén luc, thira nhan nguyén tic
binh dang, tu do va quyén con nguoi [8].
Ngudi duge Nha nude trao quyén st dung
d4t & khi Nha nude thu hoi dat sé 1a nhitng
ngudi tryc tiép bi anh huong boi gia dat
bdi thuong, ho khong duoc phép giam sat
tinh x4c thue cua viée xac dinh gia dat dé
bdi thuong, khong cé dai dién nao cua
ngudi dn c6 mit trong cac budc diéu tra,
xac dinh gia cu thé phuc vu bdi thuong.
Dua vao 6 budc trong quy trinh xac dinh
gia dat cu thé phuc vu bdi thuong cho
nguoi dan cé dat bi thu hoi trén dia ban
thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh,
c6 thé thdy chi thé dinh gia dét cy thé va
chu thé tryc tiép boi thuong déu 1a cac co
quan, don vi truc thudc cac co quan hanh
chinh Nha nudc, don vi tu van xac dinh
gia dit.

Tinh doc lap, khach quan: Gia dat
bdi thuong tai thanh phé Quy Nhon, tinh
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Binh Dinh dugc xac dinh chua tuan thu
nguyén tic “ddc ldp, khdch quan”. Nhém
tac gia tién hanh phan tich 3 nguyén nhan
bao gébm: Mgt la, quy trinh xac dinh
gi4 dit cu thé bi chi phdi rat 16n boi So
TN&MT tinh Binh DPinh. S¢ TN&MT
tham gia vao 5/6 budc cua quy trinh xac
dinh gia dat boi thuong: xay dung phuong
an hé sd diéu chinh gia dat (Budc 1),
chuan bi hd so dinh gia (Budc 2), phdi
hop vdi cac sO, co quan ban nganh xay
dung chon céc diém, sb lugng céc diém
diéu tra khao sat, kiém tra, danh gia dy
thao phuwong 4n dé trinh Hoi dong tham
dinh (Budc 3), dai dién So¢ TN&MT la
thanh vién Hoi dong thim dinh (Budc 4),
hoan thién phuong 4n gia dat trinh UBND
tinh Binh Pinh quyét dinh phé duyét khi
két thuc tham dinh gia (Budc 5). Hai la,
tai Binh Pinh, s6 luong cong ty tu van ¢6
chtc nang dinh gia dat khong nhiéu, chi
c6 06 chi nhanh van phong dai dién cua
cac cong ty cd tru so chinh tai Ha N,
thanh phé H6 Chi Minh, bao gdm Céng
ty TNHH Tham dinh gi4a MHD, Céng ty
C6 phan thong tin va thim dinh gia Mién
Trung tai Binh Dinh, Cong ty C6 phan tu
véan va Tham dinh gia Dong Nam A - Van
phong dai dién tinh Binh Dinh, Cong ty
thim dinh gi4 Thanh D6, Cong ty tham
dinh gia Dong Duong, Chi nhanh Cong ty
C6 phan thong tin va thim dinh gia Mién
Nam tai Binh Dinh. Déng thoti, luc lugng
thuc hién nhiém vu dinh gia dat cua So
Tai nguyén M6i truong con mong (Phong
kinh té dat chi ¢6 3 can bd thuc hién dinh
gi4 dat va tham muu giai quyét cac chinh
sach vé gia dat, bdi thudong va tai dinh cu),
chua dap g cong viée c¢6 khéi luong 1om,
yéu cdu su tip trung, chinh xdc. Ba la,

theo quy dinh tai Khoan 3, biéu 115, Luat
DAt dai 2013 “Viéc xdc dinh gia dat ctia twe
van xdc dinh gid dat phai déc lap, khdch
quan, trung thiee va tudn theo nguyén tdic,
phirong phdp dinh gid ddt theo quy dinh
ctia phdp ludt’. Dé x4c dinh duoc muc gia
bdi thudng sat voi gid thi truong, cong tac
tu van xac dinh gid dat boi thuong phai
duoc tién hanh doc 1ap, khéach quan, trung
thyc va tudn theo cic nguyén tic, phuong
phap dinh gia dat. Tuy nhién, két qua dinh
gi4 cua cac to chire tham dinh gia con bi
chi phdi nhiéu béi y kién ciia hoi dong
tham dinh: “Néu gid dat dinh gid khéng
chinh sira theo yéu cdu ciia hgi dong tham
dinh, thi cdc cong ty tham dinh gid nay sé
6 thé khéng phdi la sw lwa chon tiép theo
trong viéc lwa chon 16 chitc tir van tham
dinh gid cho cdc dir dn ké tiép™.

Thoi diém xdc dinh gid dat dé phuc
vu khdo sdt, tong hop, phdn tich thong
tin vé thira dat, gid dat thi truong va dp
dung phwrong phép dinh gia dat, xdy dung
phwong dn gid dit cu thé chwa dwoc quy
dinh cu thé, gdy khé khan trong cong tdc
trién khai thue hién xdac dinh gia dat trén
dia ban tinh Binh Pinh. 100 % can bd
trong to cong tac xac dinh gia dat dé cap
dén khé khan nay khi duoc phong van vé
qua trinh trién khai xac dinh gid dat cu
thé phuc vu boi thuong. Tir thoi diém cé
thong bao thu hoi dat dén khi ban hanh
quyét dinh thu héi dat 1a mot khoang
thoi gian dai (chdm nhét 13 90 ngay dbi
v6i dat nong nghiép va 180 ngay ddi voi
dat phi nong nghiép)®; vy “ngdy dinh
gia dat” chinh xéc 14 ngay nao? Theo quy
dinh cua phap luat, nguyén tac dinh gia
dat “Phit hop véi gid dat phé bién trén

2 Y kién ciia cdc cdn bé trong t6 cong tac xdc dinh gid ddt boi thuong

3 Khoan 1, Piéu 67, Ludt Bat dai 2013
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thi truong cua logi dat c¢é cung muc dich
sir dung da chuyén nhwong, gid tring ddu
gid quyén sir dung ddt doi véi nhitng noi
c6 ddu gid quyén sir dung dat hodc thu
nhdp tir viéc sir dung dar™. Nhu vy, yéu
cau cua viéc xac dinh gia dét cu thé theo
nguyén tic phit hop véi gia thi truong, tai
thoi diém quyét dinh tham dinh gia khong
con chinh xac, boi thi truong dét dai s& c6
su khac biét trong khoang thoi gian tir 3
dén 6 thang. Phap luat dat dai can dua ra
“ngay dinh gia dat chinh xac” nham thuan
lgi hon cho cong tac thuc thi xac dinh gia
dat va dam bao dung nguyén tic x4c dinh
gia dat, “sat voi gia dat pho bién trén thi
truong”.

3.4. Gidi phdp hoan thién quy trinh
xdc dinh gid dit béi thwong nham néing
cao higu qud xdc dinh gid dit boi thuwong
tai thanh pho Quy Nhon, tinh Binh Dinh
tir thue tién nhitng bit cap

Céng tac diéu tra, khao sat gid dat thi
trueong can c6 s phéi hop chdt ché: Can
¢6 nhitng quy dinh cu thé trong cic vin
ban phap lut vé bodi thuong quy dinh vé
stra ddi, bo sung, hoan thién cac co ché,
chinh sach trong viéc &p dung cac phuong
phap tién tién trong dinh gia dat theo cac
tiéu chuan quéc té; Déng thoi, can bd dia
chinh xa, phuong can thé hién trach nhiém
ctia minh trong céng tac phdi hop chat ché
v6i t6 cong tac nham chi ra nhimg yéu t6
anh huong 16n dén gia dat tai dia phuong
nhu quy hoach, ké hoach str dung dat, quy
hoach phat trién kinh té - xa hoi tai dia
phuong, tir d6 t6 cong tac dé xuét duoc gia
dat boi thuong sat voi gia dét thi truong.

Can hoan thién co ché giam sat,
ndng cao vai tro nguoi dan c¢é dat bi

4 Piém ¢, Khoan 1, Diéu 112, Ludt Ddt dai 2013
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thu hoi b&ng viéc quy dinh bat budc sw
co mat cua dai dién nguoi dan trong hoi
dong xdc dinh gia dat. Dat dai thudc s
hitu toan dan, tuy nhién vai trd cuia nguoi
ngudi dan trong t chirc xac dinh gia dat
dé bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat
chua duoc thé hién. Vi vy, dai dién cua
ngudi dan bi thu hoi dat can c6 mat trong
thanh phan hoi dong t6 chirc xdc dinh
gia dat dé bdi thudng nhim gidm sat tinh
cong khai, minh bach trong qua trinh xdc
dinh gid dit boi thuong khi Nha nude thu
hoi lai quyén sir dung dat ho dugc trao
quyén trude do.

Thyc hién minh bach cong tac xac
dinh gida dat cu thé. S6 TN&MT can cong
khai thu tuc lién quan dén tién d6 cong tac
xéc dinh gia dat cu thé phuc vu boi thuong
1én website ctia S TN&MT. Pong thoi
can to chirc d6i thoai v&i nguoi dan ving
du 4n vé van dé tai dinh cu, gia dit boi
thuong, voi sy c6 mat cua Chu tich, Pho
Chu tich UBND tinh. Pong thoi, cin xay
dung co ché dé kiém soat viéc to chirc
thuc hién dinh gia dit va quan ly gia dat
thong nhat tir trung wong ti dia phuong
thong qua hé thong thong tin gia dat. He
thong thong tin gia dat két ndi tir Trung
wong dén dia phuong, véi nhitng quy dinh
lién quan dén viéc dang ky gia dat trude
khi thuc hién giao dich, khi c6 giao dich
phai ding ki gi4 giao dich vao hé théng dé
kiém soat.

Quy dinh bdt budc cong khai két
qua xdc dinh gid ddt cu thé, cong khai y
kién cua Hoi dong tham dinh phuong an
gia dat, cong khai quyét dinh phé duyét
gia dét cu thé, cong khai can cu xac dinh
gia dét cu thé, nham dam bao minh bach
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trong quy trinh xac dinh gia dat cu thé,
phat huy gia tri sy tham gia, dong gop y
kién cua céc cac nhan, to chuc trong qua
trinh quyét dinh gia dit boi thuong cia
Nha nudc, dam bao viéc xac dinh gia dat
dugc chinh xdc. Vi hién nay c6 quy dinh
vé thoi diém thu hdi dat va thoi diém boi
thudong nhung chua cé quy dinh vé thoi
diém dinh gia dat khién cho cac don vi, t6
chuc dugc giao nhiém vu dinh gid dat dé
bdi thuong gap kho khin khi xac dinh thoi
diém dinh gia nao 1a pht hop. Tir d6 khién
cho viéc gia dat & dé bdi thuong dugc ban
hanh khong phu hop véi gia dit thuc té
trén thi truong, cong tac thu hodi dat s& vap
phai sy phan ddi ctia ngudi dan bi thu hoi
dat vi bdi thuong chua duge thoa dang.
Dong thoi, dé tao diéu kién thuan loi cho
cong tac giai phong mit bang néi chung
va cong tac xac dinh gia dat ndi riéng cho
thanh phd Quy Nhon, bén canh nhiing
giai phap néu trén, yéu cau dat ra can c6
mot doi ngii cac nha dinh gid c6 tay nghé
chuyén mon, nghiép vu viing vang. Bay
1a nhitng nhan t5 git vai trd quan trong
trong viéc dua ra dugc gia tri chinh xac
ciia manh dat. Vi vay, cong tac doi ngi
can bo dinh gia bt dong san co trinh do
chuyén mén viing vang 1a can thiét.

4. Két luan

Nghién ctru da thuc hién phan tich
quy trinh xac dinh gia dat cu thé phuc
vu cong tic boi thuong tai thanh phd
Quy Nhon, tinh Binh DPinh bao gém 6
budc, cac budc trong quy trinh xac dinh
gia dat cu thé tai thanh phd Quy Nhon
co ban tuan theo quy dinh cua phap luat
tai Thong tu sd 36/2014/TT-BTNM va
Thong tu sé 02/2015/TT-BTNMT. Tuy
nhién, trong qua trinh trién khai cu thé tai
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dia phuong, con c6 mdt s bat cap lién
quan dén to chirc tu van x4c dinh gia dat;
nhan lyc mong chua dap tng duoc khdi
lwong du 4n boi thudng 16n; vai tro giam
sat cia ngudi c¢6 dat bi thu hdi chua duge
thé hién,...

Hai phuong phép dinh gia dat gdom:
Phuong phép so sanh truc tiép va phuong
phap hé sb diéu chinh gia dat duoc s
dung trong cong tac xac dinh gia dat phuc
vu boi thudng, tuy nhién phuong phap
thang du dugc cho 1a phuong phép thich
hop dé xac dinh gia dat cu thé d6i vdi thira
dat bi thu hoi, vdi viéc ap dung phuong
phap ndy sé& dam bao loi ich, quyén loi
cho ngudi dan c6 dét bi thu héi.

Trén co s& phan tich quy trinh xac
dinh gia dat cu thé, két hop phong van
diéu tra, nhém nghién ciru da trinh bay
nhiing bat cap lién quan dén tinh dan chu,
khéch quan, cong khai trong quy trinh x4c
dinh gia dat boi thuong khi Nha nude thu
hoi dét trén dia ban thanh phé Quy Nhon,
tinh Binh Dinh.

Mot s6 giai phap vé cong téc diéu tra,
khao sat gia dét thi truong, hoan thién co
ché gidm sat, nang cao vai tro nguoi dan
c6 dat bi thu hoi, thuc hién minh bach,
cong khai cong tac xac dinh gid dat cu
thé da duoc dé xuat nham hoan thién quy
trinh x4c dinh gi4 dat boi thudong, ning
cao hiéu qua xac dinh gia dat boi thuong
tai thanh phd Quy Nhon, tinh Binh Pinh.

Loi cam on: Nghién ctu nay dugc
thuc hién trong khuon khd dé tai khoa hoc
cong nghé cép co s cua Trudng Pai hoc
Quy Nhon, ma s6 T2021.707.10.
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