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TOM TAT
Nghién ctru ddnh gid thue trang va dé xuét gidi phdp néng cao hiéu qué céng
tdc xdc dinh gid dét cu thé phuc vu viéc bdi thuong, hd tror khi Nha nudc thu
héi dét tai mét s6 dw én & huyén True Ninh. St dung cdc phuong phdp diéu

Théng tin chung: tra so cdp, diéu tra thi cdp, phdn tich va xi ly s6 liéu, két qud cho thdy: Quy
Ngay nhdn bai: 05/04/2025 trinh xdc dinh gid dét cu thé duoc thuc hién theo ding quy dinh phdp lugt; Hai
Ngay phan bién: 09/05/2025 dv én dwoc nghién ciru déu st dung phurong phdp thu nhép va phuong phdp

Ngay quyét dinh ddng: 11/06/2025 so sénh. Két qud dinh gid dét cho thdy gid dét cu thé cda 2 du dn cao hon so
vdi Bdng gid dét do UBND tinh ban hanh, cu thé: Bét & néng thén cao hon tir
1,08 - 3,54 lén (dw én 1) va 1,6-3,57 lén (dw én 2); Bat & d6 thj (dw dn 2) cao
hon 1,28-2,13 lan; trong khi gid dét néng nghiép giit nguyén. Tién hanh khdo
sdt 30 cdn bo lién quan cho thdy céng tdc nay dugc dénh gid & mirc t6t va rit
tét. D€ ndng cao hiéu qud hon nita, bai bdo dé xudt mét sé gidi phdp, bao gém:
Ndng cao chdt lwgng thu thdp théng tin thi trwong; Ung dung da dang va ddng
bé cdc phurong phdp dinh gid; Téng cuwdrng dao tao va phdt trién ngudn nhén

Tir khéa: lwc; DAy manh tuyén tuyén truyén, déi thoai vdi ngudi dén; va Cdi thién co ché

B&i thurong, dinh gid dét cu thé, phéi hop gitta cdc bén lién quan.

huyén Truc Ninh, thu héi dat. ABSTRACT

This study evaluates the current state and proposes solutions to improve the
effectiveness of specific land price determination for compensation purposes
when the State reclaims land in several projects in Truc Ninh district, Nam
Dinh province. The research employed methods of primary and secondary
data collection, as well as data analysis and processing. The findings indicate
that the land valuation process complies with legal regulations, with both
projects utilizing the income approach and direct comparison method. The
determined specific land prices were notably higher than the provincial price
list issued by the People's Committee: Rural residential land was 1.08-3.54
times higher (Project 1) and 1.6-3.57 times higher (Project 2); Urban
residential land (Project 2) was 1.28—2.13 times higher; Agricultural land
prices remained unchanged. A survey of 30 relevant officials showed that the
land valuation process was rated as good or very good. To enhance the
effectiveness of land valuation in the district, the study recommends several
solutions: Improving the quality of market information; Using a variety of
consistent and synchronized valuation methods; Enhancing human resource
training and development; Promoting communication and dialogue with the
public; (v) Strengthening coordination mechanisms among stakeholders.
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1. DAT VAN BE

Cong tac boéi thudang khi Nha nudc thu hoi
dat (THD) ludn la mot van dé phirc tap, nhay
cam, khéng chi anh hudng dén quyén lgi cta
cac cd nhan, ma con tac dong truc tiép dén sy
phét trién kinh t€ - xa hoi (KT - XH) cla dia
phuong [1]. Trong d6, viéc xdc dinh gid dat
chinh xac, minh bach cé vai tro dac biét quan
trong, la nén tang dé trién khai cac dy 4n THD
dung tién d6, dong thoi bdo ddm sy cong bang
va gép phan thuc day phat trién KT - XH cua dia
phuong. Tuy nhién, thic tién cho thay cong tac
dinh gid dat van gip khoé khin, vudng méc
trong viéc lwa chon phuong phdp dinh gid dat
phu hop, dit liéu gid dat thiéu tin cdy, quy trinh
xac dinh gid cu thé con phirc tap... [2]. Mot
trong nhirng nguyén nhan la do tiéu chi va
phuong phdp xac dinh gia dat van con thiéu
dong b, dé gay ra sy bat binh ddng gitra cac ho
dan trong khu vuc bi dnh hudng. Luat Dat dai
2024 va cac van ban huéng dan thi hanh d3
phan nao thdo g& nhitrng bat cip, gép phan
hoan thién khung phap Iy va tao co s& tét hon
cho cong tac dinh gid dat cu thé [3, 4].

Thoi gian gan day, tai huyén Truc Ninh d3 cé
nhiéu gidi phap nham day nhanh tién do va
nang cao hiéu qua cong tac THD phuc vu thuc
hién céc dy an dau tu, phat trién KT — XH... Tuy
nhién, viéc thyc hién THD déi vai da s6 cong
trinh trén dia ban huyé&n van con gdp nhitng
kho khén, phire tap do nhiéu nguyén nhan khac
nhau, trong dé cé viéc xac dinh gia dat cu thé
dé tinh tién bdi thudng khi THD ddi véi céc dw
an. Vi vay, viéc danh gid cong tac xdc dinh gia
dat cu thé phuc vu bodi thudng khi Nha nuéc
THD tai mot s du &n trén dia ban huyén Tryc
Ninh tir d6 dé xuat giadi phap gdp phan nang cao
hiéu qua cong tac xac dinh gid dat cu thé, day
nhanh tién d6 béi thuong khi Nha nudc THD
nham thuc diy phat trién KT - XH tai dia
phuong 13 hét sirc can thiét.

2. PHU'ONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phwong phap thu thap soé liéu, tai liéu
thi cap

Thu thap s6 liéu, tai liéu th cap tai cac Bo,
co quan Nha nudc, cac S&, Ban, Nganh tinh
Nam Dinh (S& Tai nguyén va Moéi truong
(TN&MT), S& Tai chinh, S& Xay dwng...); tai cac
phong, ban, trung tam huyén Tryc Ninh (Phong
TN&MT, Phong Tai chinh, Trung tdm Phat trién
quy dat...) va tlr cdc nghién ciru khoa hoc d3
coéng bé.

2.2. Phurong phéap thu thap sé liéu so cap

Phuong phap phong van truc ti€p: Piéu tra
ngau nhién y kién ngwdi dan bi THD tai dy 4n
nghién cru v&i nhirng thdng tin vé gia chuyén
nhuong dat & tai khu viee; san lugng, gidng cay
trong, vat nudi; don gia cay trong, vat nudi ...

Diéu tra 30 cidn bd théng qua phiéu bao gém
can bd S& TN&MT; Phong TN&MT; Phong Tai
chinh; Trung tam Phat trién quy dat; cac don vi
tuw van doc 1ap vé gid; can bd dia chinh cap x3,
phudng noi cé6 dat bj thu hoi dé thuc hién du
an. Tiéu chi diéu tra bao gdbm: tam quan trong
cla cdng tac xac dinh gid dat; quy trinh xac dinh
gid dat; thoi gian thue hién céng tac xac dinh
gid dat; ngudn luc thye hién cong téc xac dinh
gid dat; cong tac phéi hop gilra cac co quan lién
quan; chat lvgng két qua xac dinh gia dat.

2.3. Chon diém nghién ctru

Nghién cru lya chon hai du 4n déu duoc
trién khai theo quy dinh cta Luat D4t dai ndm
2013, nhung tai hai thoi diém khac nhau va ap
dung theo 02 nghi dinh khac nhau, tuong ng
vdi tinh chat riéng biét cta tirng céng trinh. Cu
thé: (1) Dy 4n 1 — Xay dwng tuyén dudng mdai
Nam Dinh - Lac Quén - Budng ven bién (doan
qua huyén Truc Ninh, tinh Nam Dinh), duoc
thyc hién trong nam 2023, tuan thd cac quy
dinh tai Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP va Théng
tu 36/2014/TT-BTNMT [5, 6];
(2) Dy an 2 — budng day 500 kV Nha may Nhiét
dién Nam Dinh 1 - Phé N&i, dwoc trién khai
trong nam 2024, thuc hién theo quy dinh tai
Nghi dinh s& 12/2024/ND-CP [7].

Viéc so sanh hai du &n khdng chithé hién sy
khac biét trong khung phap ly ap dung theo
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tirng thoi diém ma con phan anh rd déc thu cda
trng loai hinh céng trinh trong qua trinh thyc
hién cdng tac boi thudong, THD.

2.4. Phan tich va xtr ly s liéu

Trén co s& s6 lidu, tai liéu thu thap duoc tién
hanh téng hop, théng ké va phan tich xi ly
bang phan mém Microsoft Excel.

So sanh gia dat cu thé tai 02 dy an vdi gia do
UBND tinh ban hanh va tinh todn mdc chénh
l&éch gid dat cu thé tai tirng dyw an vai gid dat do
UBND tinh ban hanh. T&r d6 phan tich, danh gia
va dé xuat giadi phap.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Pac diém dia ban nghién ciru

Truc Ninh 13 huyén déng bing ndm & phia
Ddng Nam thanh phd Nam Dinh. Hé théng giao
théng tuong d6i thuan loi vai Quéc 16 21 chay
gua thuan lgi cho Truwc Ninh trong viéc van
chuyén, trao d6i hang hda, giao lwu kinh té& vdi
cac dia ban khac trong tinh va cac tinh khac [8].

Téng dién tich tw nhién cba huyén 13
14.395,4 ha. Trong d6: dat ndng nghiép 1a
9.499,09 ha, chiém 65,99%; dat phi néng
nghiép (PNN) 4.843,41 ha, chiém 33,65% va dat
chua st dung (CSD) 52,09 ha, chiém 0,36% tong
dién tich ty nhién. Nhirng ndm gan day huyén
Trwe Ninh dang cé sy chuyén dich manh tir nén
kinh t&€ ndng nghiép sang cong nghiép va dich
vu [8]. Nhitng dac diém nay tac déng rd rét dén
coéng tac dinh gid dat: dat ¢, dat thwong mai
dich vu, dat khu céng nghiép tai cac vi tri gan
giao thong chinh va trung tam sé co gia tri cao;
dat néng nghiép & vung ven cé tiém nang tang
gid khi cé kha nang chuyén d6i muc dich s
dung. Quy dat han ché cling gép phan lam tang
ap lwc va gid tri dat tai huyén Truc Ninh trong
thoi gian téi.

3.2. Trinh tw, thua tuc xac dinh gid dat cu thé
tai huyén Trwc Ninh

Trinh ty, thd tuc xac dinh gid dat cu thé tai
huyén Trwe Ninh dugc thuc hién theo Luat Dat
dai 2013; Nghi quyét 73/NQ — CP; Céng van sb
1967/STNMT-DDDK&KTD ngay 30/5/2023 vé

trinh ty, thl tuc dinh gid dat cu thé va quyét
dinh s& 1038/QP-UBND ngay 26/5/2023 cla
UBND tinh Nam Dinh vé viéc uy quyén quyét
dinh gid dat cu thé. Cu thé nhu sau:

Buwdc 1: Lap k& hoach dinh gia dat cu thé;

Buwdc 2. Chuan bj thuc hién dinh gid dat cu
thé. (Luu y diéu kién hoat déng cla tw van xac
dinh gid dat, cd nhan hanh nghé tw van xac dinh
gia dat);

Buwdc 3. Diéu tra, téng hop, phan tich thong
tin vé thira dat, gid dat thi truong; ap dung
phuong phdp dinh gid dat va xay dung phuong
an gia dat;

Buwdc 4. Thim dinh phwong an gia dat;

Budc 5. Hoan thién dy thao phuong an gia
dat, trinh UBND c&p huyén quyét dinh gia dat.

Viéc xac dinh gid dat cu thé tai huyén Truc
Ninh dwogc thyc hién mot cach bai ban, cé ké
hoach va tuan tha day dd trinh tu, tha tuc theo
quy dinh phap luat. Qud trinh nay nham dam
bao murc gid duoc xac dinh sat vdi gia thi
trudng tai thoi diém dinh gid, déng thoi duy tri
tinh théng nhat trong toan b cdng tac dinh gid
dat trén dija ban. Diéu d6 gdp phan han ché tinh
trang thi€u déng bd, ngan ngira phat sinh khiéu
nai khi st dung két qua dinh gia dé lam can c&
tinh tién bdi thwong khi Nha nwéc THD.

3.3. Két qua xac dinh gia dat cu thé phuc vu
cdng tac boi thudng khi Nha nwéc THD tai 02
du an nghién ctru

3.3.1. Gidii thiéu khdi qudt vé 02 dw an nghién ciru

Dy &n 1: Xay dung tuyén dwong Nam Dinh -
Lac Quan - Pudng ven bién qua huyén Truc
Ninh (2023) thu h6i 131.177,6 m? dat tai cac xa
Liém Hai, Trec Tuan, Viét Hung, vdi 94 hd bidnh
hwdng. Trong d6, 34.532,9 m? la dat PNN va
96.644,7 m? 13 dat néng nghiép, gdbm cac loai
dat trong lua, cdy hang ndm, cay 1au nam, thay
san va dat khac [9]. D4y la tuyén giao théng
trong diém, két ndi khu vuc ndi dia vai duwong
ven bién, di qua nhiéu x3 vdi diéu kién KT - XH
khac nhau. Vi vay, gid dat tai tirng khu vuc sé
phan anh sy chénh léch vé vi tri dia ly va muirc
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do phat trién kinh té. Bé&n canh d9, do tdc dong
cla quy hoach, gia dat tai ddy duoc du béo sé
tdng manh. Qua trinh dinh gid dat cu thé can
phdi xac dinh chinh xac gid dat sau khi cé quy
hoach.

Dy an 2: buwong day 500 kV NMND Nam
Dinh 1 - Phé N&i qua huyén Truc Ninh (2024)
do EVN lam chd d3u tu, thu hoi 6.678,6 m? dat
tai Thi trdn Ninh Cudng va x3 Truc Hung, anh
hwdng dén 11 hd. Trong d6, 3.831,3 m? 13 dat
PNN va 2.506,1 m? |la d4t néng nghiép, gobm dat
tréng cay lau ndm va nudi tréng thiy san [10].
DAy 13 dv 4n ha tang k§ thuat quy mé nhd, véi

dac thu 1a dwong day dién cao thé. Khi dinh gia
dat, can dac biét lwu y nhirng han ché vé quyén
st dung dat, nhu viéc cdm xay dwng nha cao
tang, trong cay lau ndm trong hanh lang an
toan ludi dién.
3.3.2. Két qud xdc dinh gia dét cu thé tai 02
dw dn nghién ciru
a) Cdc phwong phdp duwoc lwa chon dé xdc
dinh gid dét cu thé

Cac phuong phap duoc lua chon dé xac dinh
gid dat cu thé tai 02 du an nghién clru duwoc
trinh bay tai Bang 2.

Bang 2. Cac phwong phap xac dinh gia dat cu thé tai 02 dw an

Loai dat

Ap dung van ban quy

Phwong pha
g phap pham phap luat

- Bat néng nghiép:
+ DAt bang trong cay hang ndm khac
+ P4t trong cay lau ndm

- Nghi dinh 44/2014/ND-CP

Phuong phap ngay 15/5/2014 cua

i o w . thu thap Chinh phu;
Dwyanl +Datnuditrong thly san .
» . . . - Thong tu 36/2014/TT-
+ Dat chuyén tréng lda nudc .
D&t ohinG e Phuo w BTNMT ngay 30/6/2014
- Dat phi néng nghiép: n ,
» p . Ag g A'p , &P a,Fi, cta BTN&MT
+ Dat & tai nGng thon so sanh tryc tiép
- Bat néng nghiép:
. ‘Ag gA f) . Phuong phap .
+Dat trong cay lau nam thu tha - Nghi dinh 12/2024/ND-CP
brinz Dat nudi trong thay san P ngay 5/2/2024 cla
) - Bat phi néng nghiép: Chinh phu

+ P4t & tai do thj
+ P4t & tai ndng thon

Phuong phap
so sanh

Nhw vay, viéc dp dung phuong phap xac
dinh gia d4t cu thé cda 2 du &n déu gidng nhau.

* Viéc ap dung phwong phap thu nhap: Doi
v@i dat ndng nghiép, Phong TN&MT huyén Tryc
Ninh st dung phuong phap thu nhap dé xac
dinh gid dat. Tai thoi diém thyc hién Dy én 1,
theo Nghi dinh 44/2014/ND-CP, do xac dinh
duwoc nang suat, doanh thu va chi phi cay tréng
trong 3 nam (2021-2023), phuong phap nay
duwoc 4p dung. Pén Dy an 2, Nghi dinh
12/2024/ND-CP wu tién phuong phap so sanh,
chi dung phuong phap thu nhap khi khong du
diéu kién. Tuy nhién, do trén dia ban huyén

thi€u dir liéu giao dich dat ndng nghiép va gia
ca bién dong 1&n nén phuwong phép thu nhap
van duoc st dung.

* Viéc ap dung phuwong phdp so sanh tryc
ti€p/phuong phap so sanh: quy dinh vé viéc ap
dung phuong phap dinh gia & m6i 02 dy an
khac nhau. Nghi dinh 12/2024/ND-CP ra doi
stra d6i, quy dinh chi tiét, ré rang hon so vdi
Nghi dinh 44/2014/ND-CP gép phan dam bao
théng tin minh bach va khach quan hon.

b) Két qué xdc dinh gia ddt cu thé tai Dw dn 1

Két qua gid dat cu thé dé tinh boi thudng cac
loai d4t tai Dy an 1 dugc thé hién tai Bang 3.
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Bang 3. K&t qua dinh gia dat cu thé dé tinh tién bdi thwong ddi véi cac loai dat tai D an 1

Gia dat cu thé da Gia dat theo bang gia Chénh léch

xac dinh dé tinh dat cia UBND gilra gia dat
1T Loai dat bbi thuwdng tinh Nam Pinh cu théva
Tai thiéu Téi da Tai thiéu Toi da gia dat theo
(dong/m?) (déng/m?) (déng/m?) (déng/m?) bang gia (lan)
DAat & tai ndng thon
1 o . 4.250.000 8.800.000 1.200.000 4.000.000 2,20-3,54
(tai xa Tryc Tuan)
DAat & tai ndng thon
2 o .. 9.150.000 13.070.000 3.000.000 6.000.000 2,18 - 3,05
(tai xa Liém Hai)
D3t & tai ndng tho
3 dt o'tal nong thon 5.040.000 14.020.000 2.500.000 13.000.000 1,08 - 2,02
(tai xa Viét Hung)
4 D4t chuyén trong lda nudc 55.000 55.000 55.000 55.000 1,00
D4t bang trong cay
5 . . , 75.000 75.000 75.000 75.000 1,00
hang nam khac
6 DAt trong cay l1au ndm 75.000 75.000 75.000 75.000 1,00
7 DAt nudi trong thay san 75.000 75.000 75.000 75.000 1,00

K&t qua tai BAng 3 cho thay: d6i vdi dat & tai
nong thon tai cac xa thuéc dy an 1 da duoc xac
dinh cao hon tir 1,08 — 3,54 |an so véi gia dat
trong bang gid do UBND tinh Nam Pinh ban
hanh. Diéu nay cho thay bang gid chua phan
anh sat gid thi trwdng nén can thiét phai xac
dinh gia dat cu thé dé bdi thwong khi Nha nwéc
thu hoi dat tai cac du an. Co sw chénh léch nhau
vé viéc gia dat cu thé déi vdi dat & ndng thén
tai cac x3: tai xa Trwc Tudn cd gid dat cu thé:
4.250.000 — 8.800.000 déng/m?, chénh léch
2,20 — 3,54 |an; tai xa Liém Hai co gid dat cu thé
duwogc xac dinh la 9.150.000 - 13.070.000
ddng/m?, chénh léch 2,18 — 3,05 lan; tai xa Viét

Hung c6 gid dat cu thé dugc xac dinh 13
5.040.000 — 14.020.000 d6ng/m?, chénh léch:
1,08 — 2,02 1an so véi gid dat trong bang gid do
UBND tinh quy dinh. Gid dat ndng nghiép khdng
c6 chénh léch giira gid cu thé va bang gia, do
phuong phép dinh gid dua chd yéu vao bang gia
va thi trudng dat néng nghiép it bién dong hon.
¢) Két qud xdc dinh gid dét cu thé tai Dw dn 2

UBND huyén Tryc Ninh d3 phé duyét gia dat
cu thé dé boi thwdng cho 4 loai dat thudc pham
vi thu héi cda dy an 2 13 dat & tai do6 thi, dat &
tai néng thon, dat trong cay ldu ndm va dat nudi
tréong thiy san. Két qua cu thé duwoc thé hién
tai Bang 4.

Bang 4. Két qua dinh gia dat cu thé dé tinh tién bdi thwéng ddi véi cac loai dat tai Dy én 2

Gia dat cu thé da

Gia dat theo bang gia Chénh léch

xac dinh dé tinh cua UBND gitra gia dat cu
T Loai dat boi thuong tinh Nam Dinh thé va gia dat
Téi thiéu Téi da T&i thiéu Tdida theo bang gia
(d6ng/m?)  (déng/m?) (d6ng/m?) (d6ng/m?) (Ian)
D4t & tai do thi
1 . . R 3.530.000 11.960.000 2.000.000 9.000.000 1,28-2,13
(tai TT Ninh Cuong)
DAat & tai ndng thon
2 o R 4.120.000 15.640.000 2.500.000 7.000.000 1,60 - 3,57
(tai xa Truc Hung)
3 DAat tréng cay 1au nam 75.000 75.000 75.000 75.000 1,00
4  Patnuditrong thay san 75.000 75.000 75.000 75.000 1,00
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Tuy theo tirng loai dat va tirng vi tri cu thé
cla thira d4t bi thu héi ma ngudi dan bj THD
cla dy an duogc boéi thuong tir 3.530.000
déng/m?-11.960.000 d6ng/m? d6ivéi dat & tai
do thi, tir 4.120.000 déng/m? — 15.640.000
dong/m? d6i véi dat & tai ndng thdn, 75.000
dong/m? ddi vadi cac thira dat ndng nghiép. Hai
loai dat & (d6 thi va ndng thdn) cé chénh léch
|&n gilra gia dat cu thé da xac dinh dé tinh boi
thudng va bang gid tir 1,28 dén 3,57 lan. Hai
loai dat néng nghiép lai cé gia boi thudong trung
khép hoan toan véi bang gia, cho thay gia tri
thap va it bién dong. K&t qua nay phan anh bat

cip cla badng gid dat hién hanh so vdi gia tri
thuc té ngoai thi trudng, nhat la véi dat &. Nhw
vay, c6 thé thay rang viéc xac dinh gia dat cu
thé dé boi thudng dang giup ddm bao quyén lgi
ngudi dan, nhat |a trong bdi cdnh d6 thi hda va
phat trién ha tang.
3.3.3. bdnh gia viéc thuc hién céng tdc xdc
dinh gia ddt cu thé théng qua két quad diéu tra
cdan bé

Téng hop qua diéu tra 30 can bd danh gia vé
cong tac xac dinh gid dat cu thé, két qua duorc
thé hién tai Bang 5.

Bang 5. Danh gia cla can bd vé cong tac xac dinh gia dat cu thé tai 02 du an

1T Ndi dung diéu tra Téng hop s phiéu y kién chia can bd
Tam quan trong cla Rat Binh it Khong
" . ey g Quan trong R
cong tac xac dinh gia dat quan trong thwong quantrong  quantrong
24 6 0 0 0
Ty 18 phiéu (%) 80,0 20,0 0 0 0
Rat Hidu qua Binh Con nhiéu Khéng
Quy trinh xéc dinh gia dat hiéu qua -4 thwong  vudng mac hiéu qua
19 8 2 1 0
Ty Ié phiéu (%) 63,33 26,67 6,67 3,33 0
Rat , Binh ca Khé
Thoi gian thye hién a , Hop ly ”‘1 ). a.n” ong,
dinh =i dat cu the hop ly thuong cai tién hop ly
Inh & ' 15 11 2 2 0
Ty Ié phiéu (%) 50,0 36,66 6,67 6,67 0
. Thiéu
. w e s bay du Thi€u hyt
Ngudn nhan lyc thyc hién  Day ddva dy au hut eu "y
A c s s e A ) nhung chua N nghiém
cong tac dinh gia dat hiéu qua x , mot sO
. hiéu qua M trong
cu thé yéu td
26 0 4 0 0
Ty Ié phiéu (%) 86,67 0 13,33 0 0
Cong tac phdi hop giira Rat tét Tét B“?h ,(.:a.nA, Chua t6t
cac co quan lién quan thuong cai tien
18 10 2 0 0
Ty 16 phiéu (%) 60,0 33,33 6,67 0 0
. 2 Rat , , Binh Chu Kha
Chat lwong két qua , é . Chinh xac |r\1 , a, , ongl
xic dinh eia dat chinh xac thwong  chinh xac chinh xac
inne 15 13 2 0 0
Ty 16 phiéu (%) 50,0 43,33 6,67 0 0

K&t qua tai Bang 5 cho thay:

(i) Vé tdm quan trong cla cong tac dinh gia
dat cu thé, 80% y ki€n can bd cho rang cdng tac
xac dinh gid dat cu thé tai dia phuong la rat
quan trong;

(ii) V& quy trinh xac dinh gid dat cu thé cé
90% y kién danh gia la hiéu qua va rat hiéu qua,
chi con ty 1& 10% ddanh gia binh thudng va van
coOn vudng mac. Diu ndy can dugc cai tién
trong thoi gian toi.

TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 14, SO 5 (2025) 83



Quan ly Tai nguyén & Méi trirong

(i) Vé thoi gian thue hién cdng tac xac dinh
gid dat cu thé duoc danh gia 13 kha hop ly véi
86,66%. Tuy nhién, van con 6,67% danh gia 1a
binh thuwdng va 6,67% danh gia can duoc cai
tién trong tuong lai.

(iv) V& nguén nhan lyc thyc hién céng tac
xac dinh gid dat: Trang thiét bi phuc vu céng tac
xac dinh gid dat cu thé cha céc cén bd tuong doi
day dua, thiét bi may tinh duoc két néi internet
va trang bi cai dat cdc phan mém chuyén nganh
nhu: Microstation, Autocad, ArcGIS... hd trg
codng tac dinh gid dat hiéu qua hon nén 86,67%
s6 phiéu dénh gid 13 day du va hiéu qua. Tuy
nhién, 13,33% vy kién danh gid con thiéu hut
mot s6 yéu té.

(v) V& coéng tac phdi hop gilta cac co quan
lién quan: déu duoc cac cdn bd danh gid & mic
tot va rat tot, chiém 93,33%; con 6,67% danh gia
& murc binh thuong;

(vi) V& chat lvong két qua xac dinh gid dat:
93,33% y ki€n cho rang chat lwvong két qua xac
dinh gid dat rat chinh xac va chinh xac; con
6,67% danh gia @ mirc dod binh thuong.

3.3.4. banh gia chung

a) Nhirng két qua dé dat dwoc

Codng tac dinh gid dat cu thé phuc vu boi
thwong, THD tai huyén Truyc Ninh thong qua
viéc nghién ctru 02 dy 4n d3 dat dwoc mot s6
két qua sau:

(i) Gid dat béi thwong duwoc xdc dinh sdt vdi
gid thj trwong

Tai ca hai dy an, gid d4t cu thé dugc xdc dinh
cao hon dang ké so vdi bang gid dat do UBND
tinh Nam Dinh ban hanh, dao dong tir 1,08 1an
dén 3,57 lan. Viéc diéu chinh nay d3 gép phan
dam bdo gid dat boi thuong phu hgp hon véi
gia thj trudong tai thoi diém thu hoéi dat, tir do
tang tinh thuyét phuc va tinh céng bang trong
coéng tac boi thuwong.

(i) Bdo dédm quyén loi chinh ddng cta ngudi
dén bj thu hoi dét

Viéc xac dinh gid dat cao hon so vdi bang gia
dat da truc ti€p bdo vé quyén loi kinh té cla
ngudi dan c6 dat bi thu hoi, gitip ho c6 co héi

tai dinh cu va 6n dinh cudc sdng sau thu hoi
dat, gidm thiéu thiét hai vé tai sdn va doi séng.

(iii) Han ché cdc tranh chdp, khiéu nai lién
quan dén boi thuwong

Nho viéc xac dinh gid dat hop ly, cong tac
gidi phong mit bang duoc thyc hién thuan loi,
giam thiéu tinh trang khi€u nai, khiéu kién vé
boi thuong, ho tro tai dinh cu. Diéu nay goép
phan rdt ngdn thoi gian trién khai dy an, tiét
kiém chi phi va ngudn luc cho ca chinh quyén
dia phuong va chi dau tu.

(iv) Gép phén déy nhanh tién doé thuc hién
dwan

Véi s ddng thuan cao tir ngudi dan trong
qud trinh bdi thuwong va hd tro, tién do thu hoi
dat, gidi phong mat bang tai cac du an duoc
ddm bado dung k& hoach dé ra, tao diéu kién
thuan loi cho viéc trién khai cac cong trinh ha
tang, phat trién KT - XH dia phuong.

(v) Tdng cudong hiéu qud qudn ly nha nuwdce
vé dét dai

K&t qua cha cong tac dinh gid dat tai hai dyw
an d3 gép phan khang dinh vai tro, trach nhiém
cta chinh quyén dia phuong trong viéc thuc
hién ding quy dinh cda phap luat vé dat dai,
ddng thoi nAng cao hiéu qua céng tac quan ly
dat dai trén dja ban.

b) Khé khdin, tén tai

(i) Kho khdn trong viéc thu thdp théng tin thj
trwong dat dai

Thong tin vé gid dat trén thi trwong cd su
thay d&i nhanh chdng va khdng déng nhat, dac
biét l1a d6i vdi cac khu vurc dat néng thén, néng
nghiép hodc cac vung cé it giao dich. Diéu nay
khién cho viéc thu thap, phan tich va xac dinh
gia dat sat vai gia tri thyc té tré nén khé khan,
gay anh hudng dén d6 chinh xac cla gia dat.

(ii) Thi€u déng bd trong phwong phap dinh
gia dat

Mac du phuong phéap xac dinh gid dat da
duoc quy dinh, nhung tai cac dia phuong khac
nhau, viéc dp dung cdc tiéu chi dé xac dinh gia
c6 sy khac biét, gy kho khan trong viéc thong
nhat gid dat. Cac yéu t6 nhu vi tri dat, muc
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dich sir dung dat, va cac yéu t6 tac déng khac
khéng phai lic nao cling dwgc danh gid day
du, chinh xac.

(iii) Phdn &ng clda ngudi dan vé gid boi
thuong

DU gid dat da duwoc xac dinh cao hon so vdi
bang gia dat, nhung nhiéu ngudi dan van chua
hai 1ong v&i mirc bdi thudng do sy chénh léch
gilta gid dat thyc té va gid duogc boi thuong.
Viéc khéng dat duoc sy déng thudn tuyét doi
tr ngwoi dan cé thé dan dén khi€u nai kéo dai,
anh hudng dén ti€n d6 va két qud cda du an.

(iv) Kho khan trong viéc dinh gia cac loai dat
ndng nghiép va dat nudi trong thuy san

Dinh gia dat néng nghiép va dat nudi tréng

thdy san gap nhiéu khé khan do ddc thu cda céc
loai dat nay khéng cé giao dich thuwdng xuyén
va co gia tri bién ddng manh theo thoi gian. Pac
biét, khi cé sy thay d6i vé muc dich sir dung dat
hodc thu hoi dat dé phuc vu cac dy an cong,
viéc xac dinh chinh xdc gid tri thuc cta cac thira
dat nay gap phai nhiéu thich thirec.
3.4. Dbé xuat giai phap nang cao hiéu qua cong
tic xac dinh gid dat phuc vu cong tac boi
thuwdng khi Nha nwéc thu héi dat tai huyén
Trwc Ninh

Dé nang cao hiéu qua cong tac xac dinh gia
dat phuc vu céng tac bdi thudng khi Nha nuéc
THD trén dia ban huyén Truc Ninh, can thuc
hién déng bo cac giai phap:

a) Néng cao chét lwgng thu thédp théng tin
thi trworng

- Thiét 1ap hé théng co s& dit liéu vé gia dat
va cac giao dich d4t dai trong khu vic, bao gom
ca dat &, dat ndng nghiép, dat nudi tréng thay
san dé cap nhat lién tuc gia dat.

- Théng tin xac dinh gid dat phai dam bao:
gia ghi trong hop déng chuyén nhuwong quyén
st dung dat cong chirng; gia dat tring dau gia
khong bi danh hudng bdi yéu td ngoai ludng; dir
liéu gia dat phai duwoc ghi nhan trong co s& dir
liéu qudc gia hodc thu thap qua khdo sét, diéu tra.

- Quy dinh rd thoi diém xac dinh gia dat déi
vdi tirng truong hop giao dat, cho thué dat,

chuyén muc dich sir dung dat va thoi gian phé
duyét quyét dinh gia dat cu thé.

b) Ung dung da dang, ddong bé cdc phwong
phdp dinh gia

Ap dung d6ng thoi nhigu phuong phéap dinh
gid dat nhuv phuwong phdp so sanh, phuong
phap thu nhap, phuong phap thang du va
phuong phap hé sé diéu chinh (phu hop véi cac
loai dat khdc nhau nhu dat & d6 thi, dat nong
thén, dat néng nghiép). Ngoai ra, can phai cd
tiéu chi r& rang dé xac dinh gia tri cac thira dat
trong tirng khu vue cu thé. Trén co s& d6, nang
cao duogc tinh chinh xac cla gia dat cu thé duoc
xac dinh dé boi thudong khi Nha nwdc THD.

¢) Tdng cwdng dao tao va phdt trién ngudn
nhén Iwe phuc vu céng tdc dinh gia dét

Can tang cwdng va bé sung dl s6 lugng cén
bd dinh gid dat dugc dao tao bai bdn, dung
chuyén nganh, tap trung vao cac linh vyc trong
diém. Dac biét, can bd dinh gia can cé kién thirc
chuyén sau, toan dién nham nang cao nang lyc
chuyén mén téng hop, han ché tinh trang mot
cdn bé ddm nhan qué nhiéu nhiém vu. Can kién
toan rd rang vai tro va chirc nang cla cac to
chirc tham gia cong tac dinh gia dat, nham dam
bao hiéu qua va tinh chuyén nghiép trong qua
trinh thyc hién.

d) Bdy manh tuyén truyén, déi thoai voi
nguoi déan

T6 chirc cac budi déi thoai, tham van y kién
nguwdi dan vé gid dat bdi thwong va céch thirc
thuc hién bdi thudng, gidi phéng mat bang.
Dam bao tinh minh bach va céng khai trong viéc
xac dinh gid dat, giip ngudi dan hiéu rd vé
phuong phap xac dinh gia dat va co s& phap ly
cla quyét dinh boi thuong.
e) GiGi phdp vé co’ ché phéi hop

- Cac co quan lién quan nhu Phong TN&MT,
Trung tdm Phat trién quy dat, UBND céac
phuong, xa... ban giao day dd hé so da chirng
thuwc dé dam bdo tinh phap ly cla hd so va gid
dat khi cung cap cho co quan dinh gia.

- Phéi hop chat ché gilta cac don vi trong
viéc thu thdp ho so thira dat can dinh gia.
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Tuyén truyén cho ngudi dan hiéu lgi ich cla
viéc ghi dung gid chuyén nhugng trén hop
dong, giup tranh rdi ro va bao vé quyén lgi cac
bén, ddng thai cung cip théng tin chinh xac cho
co quan dinh gia.
4. KET LUAN

Viéc xac dinh gia dat cu thé phuc vu viéc boi
thudng khi Nha nuwéc THD tai mét s6 dy &n tai
huyén Trwe Ninh cho thay: trinh tu, thd tuc xac
dinh gia dat cu thé dwoc thuc hién theo dung
quy dinh; viéc xac dinh giad dat cu thé cda 2 dv
an déu gidng nhau 13 st dung phuong phép thu
phuong phap so truc
tiép/phuong phap so sanh. Céng tac dinh gid
dat cu thé tai 02 dy an d3 gép phan bao vé
quyén lgi cha ngudi dan bi THD, déng thoi thic
day ti€n d6 va hiéu qua thuc hién cac du an
phat trién co s& ha tang; tao ra sy déng thuan
|&n gilra chinh quyén va ngudi dan. Cu thé déi
vGi dat & néng thon tai cdc xa cda du én 1 cao
hon tir 1,08 - 3,54 1an; dy an 2 cao hon tir 1,6 -
3,57 [an; dat & do6 thi tai dw &n 2 cao hon 1,28 -
2,13 Ian so v&i bang gid do UBND tinh quy dinh;
murc gid nay twong duong vdi gia dat thi trwong
cung thoi diém. Con d6i véi cac loai dat nong
nghiép, don gid boi thudng sau khi xac dinh gid
dat cu thé bang vai gid dat trong bang gia dat
clia UBND tinh Nam Dinh. Tuy nhién, viéc xac
dinh gia dat cu thé trén dia ban huyén van con
ton tai mot s6 khoé khan can khac phuc do la:
théng tin vé gia dat & thi trudng cé muirc tin cay
chwa cao; nhan lyc tham gia dinh gid dat & con
thi€u ca vé sé lvgng va chat lwgng; trinh ty, thd
tuc dinh gid dat con phurc tap; kinh phi dau tu
cho céng tac dinh gid dat ndi chung va dinh gia
dat & cu thé ndi riéng con it. K&t qua khdo sat
30 cén bé lién quan dén cdng tac xac dinh gia
dat cu thé déu dugc danh gid tot va rat tét
nhuwng van con mot sé y ki€n danh gia can phai
cai thién vé quy trinh, thoi gian, ngudn nhan lyc
va cobng tic phéi hgp. P& nang cao hiéu qua
céng tac xac dinh gid dat cu thé phuc vu cong
tac boi thwong khi Nha nuwéc THD trén dia ban

nhap va sanh

huyén Trwc Ninh can thuc hién déng bo cac gidi
phap: (i) Nang cao chat lwgng thu thap thong
tin thi trwong; (i) Ung dung da dang, dong bo
cac phuwong phap dinh gia; (iii) Tang cwong dao
tao va phat trién ngudn nhan lyc; (iv) Pay manh
tuyén truyén, déi thoai vdi ngudi dan; (v) Cai
thién co ché phdi hop gitra cdc bén lién quan.
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	Trực Ninh là huyện đồng bằng nằm ở phía Đông Nam thành phố Nam Định. Hệ thống giao thông tương đối thuận lợi với Quốc lộ 21 chạy qua thuận lợi cho Trực Ninh trong việc vận chuyển, trao đổi hàng hóa, giao lưu kinh tế với các địa bàn khác trong tỉnh và ...
	Tổng diện tích tự nhiên của huyện là 14.395,4 ha. Trong đó: đất nông nghiệp là 9.499,09 ha, chiếm 65,99%; đất phi nông nghiệp (PNN) 4.843,41 ha, chiếm 33,65% và đất chưa sử dụng (CSD) 52,09 ha, chiếm 0,36% tổng diện tích tự nhiên. Những năm gần đây hu...
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	Trình tự, thủ tục xác định giá đất cụ thể tại huyện Trực Ninh được thực hiện theo Luật Đất đai 2013; Nghị quyết 73/NQ – CP; Công văn số 1967/STNMT-ĐĐĐK&KTĐ ngày 30/5/2023 về trình tự, thủ tục định giá đất cụ thể và quyết định số 1038/QĐ-UBND ngày 26/5...
	Bước 1: Lập kế hoạch định giá đất cụ thể;
	Bước 2. Chuẩn bị thực hiện định giá đất cụ thể. (Lưu ý điều kiện hoạt động của tư vấn xác định giá đất, cá nhân hành nghề tư vấn xác định giá đất);
	Bước 3. Điều tra, tổng hợp, phân tích thông tin về thửa đất, giá đất thị trường; áp dụng phương pháp định giá đất và xây dựng phương án giá đất;
	Bước 4. Thẩm định phương án giá đất;
	Bước 5. Hoàn thiện dự thảo phương án giá đất, trình UBND cấp huyện quyết định giá đất.
	3.3. Kết quả xác định giá đất cụ thể phục vụ công tác bồi thường khi Nhà nước THĐ tại 02 dự án nghiên cứu
	3.3.1. Giới thiệu khái quát về 02 dự án nghiên cứu
	Dự án 2: Đường dây 500 kV NMNĐ Nam Định 1 - Phố Nối qua huyện Trực Ninh (2024) do EVN làm chủ đầu tư, thu hồi 6.678,6 m² đất tại Thị trấn Ninh Cường và xã Trực Hùng, ảnh hưởng đến 11 hộ. Trong đó, 3.831,3 m² là đất PNN và 2.506,1 m² là đất nông nghiệp...
	3.3.2. Kết quả  xác định giá đất cụ thể tại 02 dự án nghiên cứu
	a) Các phương pháp được lựa chọn để xác định giá đất cụ thể
	Các phương pháp được lựa chọn để xác định giá đất cụ thể tại 02 dự án nghiên cứu được trình bày tại Bảng 2.
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	Bảng 3. Kết quả định giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường đối với các loại đất tại Dự án 1
	UBND huyện Trực Ninh đã phê duyệt giá đất cụ thể để bồi thường cho 4 loại đất thuộc phạm vi thu hồi của dự án 2 là đất ở tại đô thị, đất ở tại nông thôn, đất trồng cây lâu năm và đất nuôi trồng thủy sản. Kết quả cụ thể được thể hiện tại Bảng 4.
	Bảng 4. Kết quả định giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường đối với các loại đất tại Dự án 2
	3.3.3. Đánh giá việc thực hiện công tác xác định giá đất cụ thể thông qua kết quả điều tra cán bộ

	Bảng 5. Đánh giá của cán bộ về công tác xác định giá đất cụ thể tại 02 dự án
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