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TOM TAT

Nghién ctru ndy duogc thuc hién nham danh gia thuc trang ddu gia quyén sir dung dat trén dia ban
thi x3 Huong Tra nam 2018 va 2019. bé dat dugc muc tiéu da dit ra, nghién ctru da st dung phuong phap
thu thap va xir Iy s6 liéu lién quan dén viéc thuc hién ddu gia quyén st dung dat cua thi x3 Huong Tra.
Két qua cho théy: (i) Thi xa Huong Tra da thyc hién 17 dot dau gia quyén st dung dat, véi téng dién tich
thuc hién 1a 48.070,7m” duoc phan thanh 223 16; (ii) Hiéu qué kinh té mang lai duoc thé hién thong qua
tong ngan sach thu dugc 116.541,9 triéu dong trong giai doan 2018-2019. Trong dé, thu ngan sach nim
2018 dat 45.829,0 triéu dong va nam 2019 dat 70.712,9 triéu dong; (iii) Pau gid quyén sir dung dat mang
lai hidu qua tich cuc vé mit xa hoi, cong tac quan 1y dat dai va thi truong bat dong san cua cong; (iv) Tuy
nhién, cong tac ddu gia quyén sir dung dat vin con mot sd han ché trong qua trinh thuc hién. Do do,
nghién ctru dé xuét can thiét phai 4p dung cac giai phap vé xdy dung gia san, hoan chinh quy hoach va co
s6 ha tﬁng, thuc hién triét dé cong tac sau dau gia va trién khai cac van ban vé gia dat va tang cuong tuyén
truyén dé ning cao hiéu qua cong tic dau gia quyén sir dung dat.

Tir khéa: Pdu gia quyén sir dung ddt, Hiwong Tra, ngdn sdch, thi truong bdt dong san.

1. MO DAU

Qué trinh d6i mai kinh té va co ché thi truong da timg budc hinh thanh cac thanh phan
kinh té phat trién manh. Theo d6, moi yéu tb nguén luc dau vao cho san xut va san phém dau ra
déu tré thanh hang héa xu hudng tat yéu, trong d6 c6 dat dai (Nguyén Hiru Ngit va cs 2020). Tir
nam 1993, Tha tuéng Chinh phu di cho phép thuc hién chu truong st dung quy dat tao von xay
dung co sé ha ting nham dap tmg cong nghiép héa hién dai hoa dat nuéc (Nguyén Dinh Bong
2005). Su hoan thién ctia co ché phap 1y, cac chu thé sir dung dat nhan thirc duoc vai tro va tiém
nang kinh té ctia dat dai trong nén kinh té da tac dong 16n t6i thi trudng bt dong san. Thi trudng
bat dong san ludn dugc sy quan tdm vi anh hudng toi nén kinh té va dong gop vao su phat trién
ctia dat nude (Lé Ngoc Phuong Quy va Nguyén Phuc Khoa 2015). Cong tac ddu gia QSDD la
mot trong nhimng giai phap t6i uu dé tao ngan sach, hiéu qua xa hoi va cong tac quan 1y dat dai
(Xuan Thi Thu Thao va cs 2014). Panh gia dugc hiéu qua cua cong tac déu gia QSDD va xac
dinh mirc 6 anh huong cua mot sé yéu t6 dén cong tac dau gia QSDPD 1a can thiét, co ¥ nghia
quan trong trong viéc thiic day thi truong bat dong san.

Thi xd Huong Tra c6 tong dién tich ty nhién 12 51.710,47 ha, tong dan sb 1a 118.354 nhan
khau thudc 07 phuong va 08 xi. Huong Tra 1a mot trong ba trung tim kinh té, vin hoa, xi hoi
ctia tinh Thira Thién Hué c6 toc d6 phat trién nhanh (Phong Tai nguyén thi x4 Huong Tra 2020).
Theo d6, dat dai dugc str dung dé xay dung co so ha ting giao thong va cac khu d6 thi, khu cong
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nghi¢p, khu dan cu ¢ thi xa ngay cang gia ting (UBND thi xa Huong Tra 2019). Trong nhiing
nam qua, thi xa da thyc hién nhiéu dot ddu gia QSDb dé tao nguén ngan sach phuc vy phat trién
kinh té xa hoi va mdi truong. Cu thé, mot sé du an tai dinh cu va mo rong khu dan cu & cac
phuong nhu Huong Toan, Ta Ha, Hueong Van, Huong Chit thuc hién thanh cong dong gép vao
ngan sach cua thi xi. Viéc thuc hién ddu gia QSDD gitip cho nha nudc giam thét thoat ngudn
ngan sach thong qua cac khau trong quy trinh thuc hién. Bénh canh d6, ddu gia QSDP la mot
trong nhimng giai phap tich cuc kiém soat thi truong bat dong san. Tuy nhién, bén canh mot sb
két qua dat dugc thi cong tac dau gia QSDD van con mét sé han ché can phai quan tdm nhu tinh
trang thue hién giai phong mit bang cham, nhiéu vin ban ban hanh lién quan cung ban hanh, gia
san chua khoa hoc, co ché giao dét sau ddu gia con cham. Xuét phét tir thyc tién trén, nghién ciru
nay duogc thyc hién nham danh gia thyc trang diu gia QSDDb dé tao ngan sich trén dia ban thi xa
Huong Tra giai doan 2018-2019.

2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. N¢i dung nghién ciru

Nghién ciru di 1am 16 thyc trang d4u gia QSDD trén dia ban thi xa Huong Tra nam 2018
va 2019. Bén canh do6, thyc trang dau gia & cac don vi hanh chinh phuong/xa cling dugc nghién
ctru. Hiéu qua cua cong tac ddu gia QSDD vé mit kinh té, xd hoi va quan 1y dat dai duoc 1am rd
trong nghién ctru ndy. Trén co s¢ két qua thuc hién, nghién ctru da dé xudt mot s giai phap nang
cao hiéu qua diu gia trong nhirg nam dén.

2.2. Phwong phap nghién ctru
2.2.1. Phwong phdp thu thdp tdi li¢u, so liéu

Céc tai liéu, s6 liéu 1a van ban cia Chinh phu, UBND tinh Thua Thién Hué va thi xa
Huong Tra c6 lién quan dén cong tac dau gia QSDP dugc thu thap dé phuc vu cho cac ndi dung
nghién ctru. Céc thong tin duge thu thap gdm diéu kién tuy nhién kinh té xa hoi, tinh hinh quan ly
dat dai thu thap & phong Tai nguyén va méi truong. Cac thong tin vé viée thuc hién va két qua
dau gia QSDP niam 2018 va 2019 trén dia ban thi x Huong Tra duoc thu thap ¢ trung tdm phat
trién quy dat. Cac vian ban lién quan dén gia dat thi truong, cac quyét dinh dau gia QSDD, gia dat
theo quy dinh ctia nha nude dugc thu thap tai iy ban nhan dan thi xa.

2.2.2. Phwong phdp tham vin

Trong qué trinh thuc hién, nghién ctru di tién hanh tham véan ¥ kién ctia nhitng ngudi am
hiéu vé viéc thyc hién cong tic ddu gia QSDP nhu: gia dat, giai phong mit bang, thi truong bat
dong san, quy trinh d4u gia va chinh sach lién quan. Nhimng nguoi duge tham van ¥ kién dang
1am viéc tai trung tAm phat trién quy dat (5), phong Tai Chinh- Ké hoach (5), phong Tai nguyén
va Moi truong (5), Phong Quan 1y d6 thi (5). Noi dung tham van tap trung vao tim hiéu cac ton
tai, kho khan trong cong tac thuc hién dau gia QSDD.

2.2.3. Phuong phdp xir Iy thong ké

Céc sb liéu sau khi thu thap dugc phan loai theo tirng nhoém ddi tuong co mbi quan h¢ voi

nhau, sau d6 dugc xu ly béng mém Excel. Cac sb liéu d3 thu thap duogc sép xép mot cach khoa
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hoc trong bang thdng ké nham so sanh dbi chiéu, phan tich theo nhidu phuong phap khac nhau,
danh gia ban chat hién tuong nghién ctru. Két hop cac yéu té dinh tinh va dinh luong dé phan
tich, mé ta, so sanh va danh gia tinh hinh, hiéu qua cia cong tac diu gia QSDD. Bén canh viéc
thé hién bang bang biéu, cac sd liéu dugc xir Iy con dugc thé hién bang cac d6 thi hinh cot dé
biéu thi cac chi tiéu phan tich. Su két hop giita bang biéu va biéu d6 nham phan tich va danh gia
cac van d& nghién ctru dam bao d tin cdy va chinh x4ac cua thong tin ngién ctru.

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khai quat khu vwe nghién ciru

N

A

H. Phong Dién

HQuédng Picn

H. Phi Vang

TP. Hue

H. A Luéi H. Huong Thiy

Hinh 1. So' @b vi tri ciia thi xi Huwong Tra

Thi x4 Huong Tra nam vé phia bac cta thanh phé Hué 17 km, thudc hanh lang kinh té Hué
- Pong Ha véi vi tri toa do dia 1y 16°16'30" dén 16"36'30" vi do Béc va tir 107°36'30" dén
107°04'45" kinh do Bong. Téng dién tich ty nhién cua thi xa khoang 51.710,57 ha, v6i 3 dang
dia hinh gém: dia hinh di nui chiém 60,7%, dia hinh dong bang 34,3% va dia hinh dam pha ven
bién khoang 5,0%. Hé théng giao gdm duong sit, duong tranh thanh phd, qubc 16 1A, 49A, 49B
két ndi v6i thanh phd Hué va cac huyén lan can, nén thi xi c6 diéu kién thuan loi dé phat trién
kinh té - x4 hoi (Phong Tai nguyén thi xd Huong Tra 2020).
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Trong nhitng nim gan day, thi xi Huong Tra c6 toc do ting truong kinh té kha cao, binh
quén giai doan 2017 - 2019 dat 17,7%/nam. Trong co cau kinh té ndm 2019 ciia thi x4, linh vuc
thwong mai dich vu chiém 41,5%, linh vuc céng nghiép chiém 35,5% va nong nghiép chiém
23,0% (Uy ban nhan dan thi xd Huong Tra, 2019). Theo d0, linh vuc thuong mai dich vy van gii
vai trd chu dao trong phat trién kinh té - xa hoi cua thi xi. Dé ting ngan sach dau tu cho phat
trién kinh té - xa hoi trong nhitng nam dén, thi x3 Huong Tra tap trung khai thac tai nguyén dat
dai thong qua viéc thuc hién dau gia QSDD thong qua cac du an ddu gia & cac phudng/xi. Hiéu
qua cta cong tac ddu gia QSDP d tao ra ngan sach dé phat trién kinh té - hiéu qua xa hoi ciing
nhu cong tac quan 1y dat dai.

3.2. Co cu sir dung dét thi xa Hwong Tra

Theo sb liéu théng ké dat dai nam 2019, téng dién tich ty nhién cua thi xa 51.710,47
ha,trong d6: D4t néng nghiép c6 dién tich 13 39.933,05 ha, chiém 76,68% dién tich tu nhién. Dat
phi néng nghiép (ké ca dat & do thi va nong thon) co dién tich 1a 11.436,51 ha, chiém 22,71%
dién tich tu nhién; dét chua sir dung c6 dién tich 1a 340,91 ha, chiém 0,67% dién tich tw nhién.
Nhu vay, 99,33% dién tich tuy nhién cua thi xa d2 dugc dua vao st dung cho cac muc dich
khacnhau, trong d6 chii yéu cho muc dich noéng, 1am nghiép va phi néng nghiép.

0.67%

= Dit néngnghiép  » Datphi néngnghiép = Dt clura st dung

Hinh 2. Co ciu sir dung dat thi xd Hwong Tra nim 2019
Nguon: Phong Tai nguyén va Méi truong thi xa Huwong Tra, 2020
3.3. Thue trang dau gia quyén sir dung dit trén dia ban thi xa Hwong Tra
3.3.1. Thuee trang diu gid quyén siv dung dit thi xi Hwong Tra giai doan 2018 - 2019

Thuyc trang dau gia QSDD trén dia ban thi x3 Huong Tra dién ra véi tdc do nhanh. Trong
hai nim, tong sé dot d4u gia cua toan thi x4 1a 17 dot, vdi tong dién tich 1a 48.707,7m” gdm 223
16 dat. Phan 16n dién tich dugc ddu gia trén dia ban thi x3 Huong Tra thudc dy an quy hoach mé
rong thi x4, khu dan cu xen ghép, cac du 4n tai dinh cu do thu hdi dat dé xay dung duong giao
thong va co sé ha tang cta thi xa. Cu thé, ndm 2018, thi x3 Huong Tra dién ra 12 dot ddu gia véi
téng dién tich déu gia 1a 31,537,6 m* duoc phan thanh 153 16, téng sb tién thu vao ngan sach 1a
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45.829.0 triéu ddng. Nam 2019, din ra 5 dot dau gia QSDD véi dién tich 1a 16.533,1m?* dugc
phan thanh 88 16 dét, va tong sd tién thu dugc dong gbp vao ngin sach nha nuée 1a 70.712.9
triéu dong (Bang 1). Piéu nay cho thiy, diu gia QSDD di déng gop rat 16n vao ngan sach cia thi
x4 trong thoi gian qua. Bang 1 cho thay, tong sb tién thu dwoc niam 2019 cao hon nim 2018 mic
du dién tich thuc hién dau gia nho hon nam 2018. Nguyén nhan la do thi xa da dau tu co s6 ha
tang giao thong & cac khu vuc trude khi thyc hién dau gia QSDD. Sau khi dau tu vé co sé ha
tang giao thong thi gia dat ting rat nhanh va thé hién dugc chinh sach quyét liét trong khai thac
quy dét dé tang ngudn thu ngan sich cua thi xa.

Bang 1. Thue trang du gia quyén sir dung dét tai thi xa Hwong Tra

Nim S6 dot ddu gia  Dién tich ddu gia  Tong s6 16 dat SO tién thu dwoc
(m®) du gia (triéu dong)
2018 12 31.537,6 135 45.829,0
2019 5 16.533,1 88 70.712,9
Tong 17 48.070,7 223 116.541,9

Nguon: UBND thi xd Hwong Tra, 2018; 2019
3.3.2. Thuee trang diu gid quyén siv dung dit theo don vi hanh chinh xd/phwong

Thuc trang dau gia QSDP trén dia ban cac xd/phuong dién ra cong khai minh bach va
dung véi quy dinh cta nha nude. Nam 2018, thi xi Huong Tra to chie dau 12 dot dau gia dat o
07 phudng/xa voi tong dién tich dugc déu gia 1a 31.537,6m”. Dién tich d4u gia & phudong Huong
Van 1a 10.259,3m?, phuong Huong Xuan c6 dién tich 9.446,4m” va phudng Huong Vin ¢ dién
tich 1a 5.504,5m>, dién tich thuc hién dau gia & phuong T Ha la 2.809,0m’. Cac phuong/xa con
lai ¢6 dién tich thuc hién dau gia nho 1€ va xen ghép, dao dong trong khoang tur 774,5m* dén
1.235,1m”. Gia dét thuc hién giao dich trong cac dot dau gia cao nhat & phuong T Ha 1a 2.883
nghin/m” do thudc phudng trung tim cua thi x4. Bén canh do, gia ddu & mot s6 phuong nhu
Huong Xuén, Huong Vin 1an luot 13 1.762 nghin/m? va 1.626 nghin/m? do hé thdng co s& ha
tang giao thong co s¢ ha ting dong nhat. Bén canh d6, mot s6 khu vuc dau gia co diéu kién dich
vu va co s ha ting giao théng dong bo thi gia dit ciing & muc cao nhu x3 Hai Duong, phuong
Huong Xuan va Huong Van. Ngoai ra, cac xd Huong Tho, Binh Dién, va phuong Huong Van
thue hién ddu gia v6i cac dién tich ¢ nong thon véi cac tuyén dudng quy hoach 7,5m nén gid dat
thip hon. Cu thé, gia dat thuc hién ddu gia ¢ xa Binh Pién 13 0.894 nghin/m?, phuong Huong
Vin 12 0,888 nghin/m? va xd Huong Tho 0.247,0 nghin/m?. Mic du, Uy ban nhan thi xa c6 chinh
sdch cho cac dia phuong thuc hién ddu gia QSDP dé ting ngudn thu ngan sach nhung mot sb
phuong/xi chua trién khai dau gia trong nam 2018 nhu phuong Huong Toan, Huong Chir, x4
Huong Phong xa Huong Binh. Nguyén nhan dugc xac dinh la cdc xa nay chua thyc hién xong
viée xay dung co so ha ting giao thong va cong tac giai phong mit bang.

Niam 2019 thi xd Huong Tra thuc hién 5 dot dau gia & 09 phuong/xa véi tong dién tich 1a
16.533,1m”. Dién tich dit thyc hién ddu gia cao nhit 1a phuong Huwong Toan 5.940,9m’, xa

147 |



KY YEU HOI THAO KHOA HOC

Huong Binh 1a 3.257,4m?, x4 Huong Phong 14 2.571,7m” va phudng Huong Chit 1a 2.059,4m*
(Bang 2). Nguyén nhan duoc xac dinh 1a nam 2018 cdc phudong/xa nay chua hoan thanh viéc xay
dung co s ha ting, nhung ndm 2019 di hoan thanh va tién hanh dau gid. Cac phuong TG Ha,
Huong Xuan, Hueong Van va cac xa Hai Duong, Binh Dién co ban d3 thuc hién dau gia nam
2018 nén nam 2019 dién tich d4u gia con lai rt it. Bang 2 cho thay, gia dat binh quan thyc hién
giao dich & phuong Huong Toan 1a 7.245 nghin/m?, Tt Ha 1a 5.770,0 nghin/m?, Huong Chir la
5.529,0 nghin/m”. Nguyén nhan gia dit thuc hién déu gia dit ndm 2019 cao hon so véi nam 2018
1a yéu t6 thi trudng va cac chinh sach phat trién kinh t& x3 hoi. Bén canh d6, cdc phuong/xd nim
gin trung tm thi x3, va duoc dau tu toan dién vé hé théng co sé ha tang giao thong dong bo va
tap trung khdi co quan nha nudc. Cac khu vue thyc hién ddu gia & phuong Huong Toan, Huong
Chir nam trén hé théng duong giao thong quan trong cta thi xi nhu: dudng tranh thanh phd Hué
va dudng giao lién huyén. Gia dat & xa Huong Phong 13 3.081 nghin/m?, phudng Huong Xuén 1a
2.798,0 nghin/m’, Hai Duong 14 2.800 nghin/m* Nguyén nhan 1a do cac don vi nay thuc hién
dau gia & cac 16 dat xen ghép va hé thong giao thong chwa dong bo. Gia dat binh quan thap nhat
thyc hién dau gia QSDD nam 2019 & x4 mién nai nhu Binh Dién 0,840 nghin/m® va & xa Huong
Binh 0,310 nghin/m?. Mot s6 xa chua thyc hién d4u gia trong nam 2019 s& t6 chirc déu gia trong
nam 2020. Chu truong cua thi xa 1a cac don vi phudng/xa 1ap ké hoach st dung dat hang nim va
trinh Uy ban nhan dan thi xa duyét va tién hanh ddu gia sau khi hoan thanh xay dung co sé ha
tang. Cac don vi to chirc cac dot dau gia véi quy mo khac nhau 13 do diéu kién kinh té xa hoi cta
cac phuong/xa, ké hoach phat trién kinh té xa hoi.

Bang 2. Thuc trang dau gia dién ra tai cac khu vie trén dia ban thi xi Huwong Tra

Niam Pon vi hanh chinh  Di¢n tich dau gia Pon gia S6 tién
(m?) (nghin/m®) (triéu dong)
Niam 2018 Ta Ha 2.809,0 2.883 8.096,6
Huong Xuin 9.446,4 1.762 16.647,1
Huong Vin 5.804,5 1.626 9.439,3
Binh Dién 1.029,0 0.894 919,5
Hai Duong 774,3 1.691 1309,7
Huong Tho 1.235,1 0.247 305,2
Huong Van 10.259,3 0.888 9.110,6
Téng 31.537,6 1.453 45.829,00
Nam 2019 Ta Ha 639,0 5.770 3.687,0
Huong Xuan 496,8 2.798 1.390,0
Huong Vin 258,0 2.415 623,0
Hai Duong 408,9 2.800 1.145,0
Binh Pién 601,0 0.840 505,1
Huong Binh 3.257,4 0.310 1.011,0

148 |



CHINH SACH PAT PAI VA BAT PONG SAN

Huong Phong 2.571,7 3.081 7.923,3
Huong Toan 5.940,9 7.245 43.043,1
Huong Chit 2.059,4 5.529 11.385,4
Téng 16.533,1 4.289 70.712,9

Nguon: UBND thi xd Huong Tra, 2018; 2019
3.3.3. Pdnh gid hiéu qud cong tic diu gid quyén siv dung dit trén dia ban thi xi Huwong Tra

a. Hiéu qua kinh té tir viéc t6 chire dau gid quyén sir dung dat

Cong tac dau gia QSDD di giup Nha nudc khai thic hop 1y quy dat tao ngan sich phuc
vu cho phit trién kinh té xa hoi. Quy dét trén dja ban Thi xd Huong Tra con kha nhiéu nhung
nam rai ric, manh mén trén 15 phudng/xi. Pé khac phyc tinh trang nay UBND thi x4 Huong
Tra giao cho Trung tdm Phat trién quy dat thong ké, khao sit 1ap quy dat xen ghép dé c6 thé
phan 16 ban nén mot céch hiéu qua hon va tranh dugc tinh trang that thu cho ngan sich, khai
thdc triét dé quy dat.

Pau gid QSDD mang lai hiéu qué kinh té cao tir ngudn lyc dat dai va ngudn thu chinh cho
ngan sach dia phuong, trong khi hinh thirc giao dét c6 thu tién str dung dat, tao von dau tu xay
dung co so ha tang, tao da thuc diy su nghiép cong nghiép héa, hién dai hoa dat nudc. Hinh 3
cho thay, tong sé ngan sich cia thi xi thu duoc tir cong tac déu gid QSDD 1a 116.542,9 tridu
ddng. Trong d6, ngan sach thu duoc nam 2018 1a 45.829,0 triéu dong va nam 2019 1a 70.712,9
triéu dong. Piéu nay di tao ra sy canh tranh lanh manh trong d4u gia QSDD giita nhitng ngudi
tham gia d4u gi4, nguoi tra gid cao nhat s& 1a nguoi nhan duge QSDD.
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Hinh 3. Hiéu qua kinh té tir viéc to chirc diu gia quyén sir dung dit theo don vi hanh chinh
phwong/xa trén dia ban thi xa Hwong Tra nam 2018 va 2019

Nguon: UBND thi xd Hwong Tra, 2018; 2019
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Pau gia QSDP mang lai hiéu qua kinh té cho cac don vi hanh chinh phudng/xa trén dia
ban thi xi Hwong Tra. Hinh 3 cho thdy, tong sb tién thu dugc tir dau gia QSDD niam 2018 &
phuong Huong Xudn 13 16.647 triéu dong, Huong Van 1a 9.110,6 triéu déng, Huong Vian 1a
9.439,3 triéu dong va phuong Ti Ha 1a 8.097.6 triéu dong. Nguyén nhan dugc xac dinh 1a & cac
phudng duoc dau tu vé co sd ha ting dudng giao théng va mat d6 dan cu cao nén gia dat & cac
phuodng cao.Trong khi d6, s6 tién thu duoc tir dau gida QSDD & céac x4 thap hon.

Hinh 3 thé hién két qua dau gia QSDP ¢ cac phudng nim 2019. Sé tién thu duoc cao nhat
& phuong Huong Toan 13 43.043,1 triéu dong va sd tién thu dugc thap nhdp & x3 Binh dién 1a
505,1 triéu ddng. Nguyén nhan dugc xi dinh 14 & phudng Huong Toan c6 tong dién tich diu gia
QSDD niam 2019 1a nhiéu nhét. Bén canh d6, co sé ha tang duoc xay dung hoan thién, dudng
giao thong két ndi gitra huyén Phong Dién voi thi x3 Huong Tra lam cho gia dit ¢ phuong
Huong Toan cao. Tong s tién thu dugc tir hoat dong ddu gia QSDD & cac xi con lai thyc hién
va thu dugc & muc trung binh.

b. Hiéu qud xd héi tir viéc 16 chire dau gid quyén sir dung dat

Cong tac du gia QSDP trén dia ban thi xi Huong Tra da gop phan lam soi dong va thuc
day sy phat trién cia thi trudng bat dong san. Nhiéu khu dan cu dong bo hé thong ha ting k¥
thuat, ha tﬁng xa hoi dap ting dugc nhu cAu cua nguoi dan, va moi trudong séng on dinh, phu hop
v6i quy hoach. Nguon thu ngan sach tir dau gia QSDD phuc vu phat trién kinh té xa hoi nhu: xay
dung, cai tao, nang cip hé théng duong giao thong, truong hoc, bénh vién, tram x4, nha tré, hé
théng cép thoat nudc, hé théng thuy loi, hé théng dién, cong vién, vuon hoa. Nguén von huy
dong dugc tu dau gia QSDD con hd tro déc luc cho viéc chuyén dich co ciu kinh té, co ciu
nganh nghé, 4p dung cdc mo hinh san xuat méi trong nong nghiép. Nhiéu mo hinh san xuat nong
nghiép méi duge phd bién, chuyén giao rong rii dén ngudi nong dan. Nhiéu nganh méi duoc dau
tu phat trién tao viéc 1am cho luc luong lao dong du thira tai cac ving ndng thon.

Dau gia dat 1a mot trong nhitng cich xa hoi héa dé thu hiit ngudi dan tham gia vao phat
trién quy dat, tir 46 tao duoc ngudn von dé giai quyét cdc chinh sach xa hoi khac nhu: tao quy
cho ngudi thu nhap thap, hd tro cic gia dinh chinh sach kho khian. Nhu vay, dau gia QSDD da
g6p phan lam phong pht cho hoat dong cua thi truong BDS. Nha nudc tham gia vao thi trudng
khong phai vé6i tu cach nha quan 1y cling v6i ménh 1énh hanh chinh cing nhic ma tham gia truc
tiép vao thi truong BPS véi tu cach 1a mot bén dbi tac. Gia dat duoc cong bd trong dau gid
QSDD s¢ loai bo tim 1y hoang mang, giao dong vé gia dat clia cdc chii thé tham gia thi trudng,
x0a “gi4 40” vé BDS, gop phan tao sy binh On vé gia dat, tao diéu kién cho thi truong BDS phat
trién lanh manbh, bén virng.

c. Hiéu qua déi véi cong tdc quan Iy ddt dai va sir dung dat

Hinh thirc ddu gia QSDD 1a mot trong nhing giai phap nang cao hiéu qua trong cong tic
quan 1y dat dai. D4t dai tham gia vao thi trudng va dugc khai thac gia tri, tao ngudn thu phuc vu
cho su nghiép cong nghiép hod, hién dai héa dit nudc, co thé khing dinh d4u gia QSDD 1a bién
phap tich cuc khai thac quy dat hiéu qua. Két qua thu duoc tir dau gida QSDD khang dinh vai tro
clia dat dai trong nén kinh té thi truong, thira nhan dat dai, QSDP 1a hang hoa trong hoat dong
thi truong BDS. Pau gia QSDD 1a mot trong nhiing co sd, cin cit dé Nha nude dinh gia dat, hinh
thanh thi truong BDS va gép phan tao miat bang gia c4, tao sy 6n dinh cho thi truong BDS.
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Thong qua ddu gia QSDD cong tac cip gidy chung nhan QSDD trién khai thyc hién nhanh
chong, thuan loi dbi véi cac co quan quan 1y dét dai, tao niém tin ddi véi nguoi sir dung dét.

Déu gia QSDD gitip thi x3 Huong Tra théng ké duoc gia dat chuyén nhuong thuc té dbi
v6i timg x4, phudng trong nhitng khoang thdi gian nhat dinh. DAy 14 cin cr, co sé quan trong
gitp thi xd dinh gia dat sat v6i gia chuyén nhuong dat thuc té, han ché sy that thu cho ngan sich
tlr dat dai.

DPéu gid QSDD & Huong Tra voi phuong thirc, thi tuc tién hanh don gian, nhanh gon,
khong phai qua nhiéu cip nhu co ché giao, cAp dat, thu tuc ruom ra, giy lang phi thoi gian. Giai
quyét chuyén muc dich cho cac khu vuc dat néng nghiép nam xen 1an trong khu dan cu, cac khu
vuc dat do cac don vi khong sir dung, cac thira dat ndm 14n gitta cac cong trinh khac.

Pau gia QSDD 1a mot hinh thirc khai thac, sir dung dat dai hidu qua, tiét kiém, kinh té, tao ra
su canh tranh lanh manh giita cac ddi twong tham gia d4u gia nham huy dong t6i da nguon thu cho
ngan sach nha nudc, dong thoi loai bo duge yéu td tiéu cuc trong co ché “xin, cho”, gop phan lanh
manh héa thi tuc hanh chinh, diy nhanh qué trinh cong nghiép ho4, hién dai héa dat nudc.

Tién thu duoc tir diu gia QSDD dugc sir dung dé xay dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat
da gop phan cho viée sir dung dat trong khu vuc duge dau tu cong trinh ki thuat di vao né nép
hon, giam tinh trang 14n chiém dat dai trai phép.

3.4. Mot s6 han ché va dé xuat mot s gidi phap nang cao hiéu qua cong tac diu gia quyén
sir dung dit tai thi xi Hwong Tra

3.4.1. M4t s6 han ché trong qud trinh thuc hién diu gid quyén sir dung dit 6 thi xa Huwong Tra

Dau gia QSDD 1a mot trong nhiing giai phap tdi wu trong viéc tao ngan sach, hidu qua xa
héi va cong tac quan 1y dat dai. Tuy nhién, qua trinh thyc hién dau QSDDP van con mot s6 han
ché trong quy trinh thyc hién va trong cong tac quan ly dat dai ¢ thi xa Huong Tra.

Viée quy dinh vé xé4c dinh gia khoi diém con ¢ su chong chéo, giy kho khin cho Uy ban
nhan Tinh, thi x4, cac phong ban & thi xi Huong Tra. Cu thé, Thong tu s 02/2015/TT-BTC
ngay 5/1/2015 cta Bo Tai chinh xac dinh gia khoi diém va Thong tu lién tich 14/2015 ctia Bo
Tai nguyén va Moi truong va B tu phap.

Mot sb thu tuc vé quy hoach str dung dat & thi xa khi ddu gia con thiéu; con han ché trong
viéc quan 1y méc gidi cac thira dat khi nhan dan xay dung nha ¢. Mot s6 nhoém ddi tuong thong
dong, dim gi4 hodc nang gi4, 1am sai léch két qua d4u gia, gdy that thoat ngudn thu ngan sach va
anh huong dén quyén loi nguoi tham gia du gia.

Mot s6 du an xen ghép va bé tri tai dinh cu con ling ting trong viéc thyc hién quy dinh vé
lua chon to chuc dau gia tai san chua thyc hién tbt quy dinh vé viée thong bao cong khai lya
chon to chitc dau gid tai san, vai trd gidm sat cia UBND cap huyén chua nghiém tic, khong
dung trinh tu, thi tuc theo quy dinh; mot sé dot dau gia niém yét thong bao viéc dau gid tai san
chua day dii thong tin, con tinh trang dé 16 thong tin vé nguoi dang ky tham gia déu gia trudc khi
cudc dau gia dién ra.

Dbi v6i viée tranh thong thau khi thyc hién dau gia hién chua co quy dinh dé phong tranh
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va ché tai xtr phat. Viéc phd bién thong tin truée nhimg phién ddu gia ciing nhu hoat dong du
gi4 dat con thiéu. Mic du dugc coéng khai nhung viée quang céo cho khu vuc du gid chua duoc
thuc hién nghiém tac, hi¢u qua chua cao.

3.4.2. Mjt 56 gidi phdp ning cao hi¢u qud cong tic diu gid quyén siv dung dit

Hoan thién phap luat va cac van ban lién quan dén déu gia QSDD. Thdng nhét cic noi
dung quy dinh trong cic van ban giira cac B9, Tinh, Thi xd dén cac dia phuong va nguoi dan.
Thong béo ké hoach déu gia dat hang nim qua cic phuong tién thong tin dai ching cho ngudi
dan biét. Thay d6i phuong thirc dinh gi4 san nhu diéu tra khao sat gia thi truong dé ap véo gid
san dam bao cong bang cho nguoi tham gia va ngudn ngan sach cua thi x3. Giam nhe céc thu tuc
trong qué trinh thuc hién dau gia, sau khi d4u gia can tién hanh ban giao mat bang va dua dat vao
sir dung tranh ldng phi hodc giao dich nhiéu lan.

Hoan chinh quy hoach va hé thdng co sé ha tang dong bd nhim nang cao dugc gia tri
QSDD. Quy hoach cic khu dau gia dat ¢ phai c6 tim nhin xa, gin v6i quy hoach tong thé cia
Tinh, hudng t61 d6 thi van minh, hién dai, viéc st dung dat phai tuan theo cac chinh sach, phap
luat vé quéan 1y, st dung dét dai cta nha nudc. Kiém ké déy du dién tich cac loai dit, dau tu cho
quy hoach chi tiét sir dung dat dén tung xa, phuong xac dinh cu thé quy dat, tién hanh l1ap du an
dau gia QSDD. Sé lugng 16 dét dua ra dau gi4 phai dugc tinh toan dya vao chién lugc phat trién
kinh té cia Huong Tra va nhu cu cua ngudi dan tai dia phuong.

Giao cong tac déu gia dat cho don vi chuyén trach dé nguoi dan c6 thé dé dang tim hiéu
dugc thong tin vé ké hoach trién khai déu gia QSDD. Giam bét mot so khau khong can thiét
trong qua trinh thuc hién déu gia. Céac co quan chuyén mon cia Uy ban nhan dan thi xa thyc hién
cac nhiém vu chuyén moén cuia minh, c6 chinh sach tao diéu kién cho don vi dugc giao td chirc
dau gia lam t6t cong tac dau gia.

Rt ngan thoi gian ddu gia tir 10 phat xudng 5 phut, xay dung gia san gan sat v6i khung gia
thi truong va thuc hién it nhat 13 2 vong. Thong nhit quy ché dau gia cua cac du an dé nguoi dan
d& mat cong tim hiéu khi tham gia cac du 4n khac nhau.

Trich mot phan kinh phi thu dugc tir ddu gia dat dé dau tu phét trién nha & cho cac d6i
tuong chinh sach, ngudi thu nhap théap, tao 1ap sin quy nha cho thué, nha ban tra gop va tai dinh
cur dé khi can thu hdi c6 thé c6 chd cho ngudi bi thu hoi tai dinh cu ngay.

4. KET LUAN

Dau gid QSDD 1a mot chi truong ding va 14 giai phap hitu hiéu nham nang cao ngudn thu
ngan sach, tdng hi¢u qua xa hoi, 6n dinh thi truong QSDD (thi truong bat dong san), nhat 1a khu
vuc ¢ toe do d6 thi hoa nhanh nhu thi x3 Huwong Tra, tinh Thira Thién Hué.

Két qua nghién ctru cho théy, trong 2 nam thi xa da thyc hién dugc 17 dot dau gia QSDD
v6i tong dién tich 1a 48.070,7m” v6i 223 16 dit dugc ddu gia thanh cong. Ngudn thu ngan sach
ctia thi xa tir dau gia QSDP 1a 116.541,9 triéu dong, cy thé nim 2018 ngudn ngan sach tir dat 1a
45.829.0 triéu dong va nim 2019 1a 70.712.9 triéu dong. Hoat dong ddu gia QSDP dugc thuc
hién & cac don vi xd/phuong voi ngudn thu ngan sach cao ¢ cac phudng trung tim va duoc
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dau tu hoan thién vé co s ha ting nhu Huong Toan, Huong Xuan, Huong Chit, Hrong Vin va
T Ha.

Hoat dong dau gia QSDP da giup nang cao hiéu qua cong tac quan 1y dit dai ¢ thi x
Huong Tra. Thi xa da khai thac triét dé quy dat st dung cho cac du an tai dinh cu, khu dét xen
ghép & cac phuong xi. Bén canh do, cong tac ddu gia da khing dinh vai tro ctia dit dai trong nén
kinh t€ thi trudng, cong nhan dat dai va gia tri dat dai tham gia vao thj truong hang héa bat dong
san ¢ thi xa trong nhitng nam qua.

Tuy nhién, qua trinh thyc hién dau gia QSDD trén dia ban thi xa Huwong Tra van con mot
s6 han ché nhét dinh vé quy trinh thyc hi€n, cdc van ban lién quan va gia san. Pé khic phuc
nhitng han ché va khai thac triét dé tai nguyén dat dai, nghién ctru ciing dua ra mot sb giai phap
nham thuc ddy thi truong bat dong san va ning cao hiéu qua cong tac ddu gia QSDP.
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ABSTRACT

The present study was to evaluate the status of land use right acution in Huong Tra district from
2018 to 2019. To reach the archivement, our research collected data of land use right acution in Huong
Tra. The results indicated that (i) there were 17 times of land use right auctions, with a total implemented
area of 48.070,7m’, and divided into 223 cells; (ii) approximately 116,541.9 million VND was
contributed to budget of the district. In which, the budget reached 45,829.0 million VND and 70,712.9
million VND in 2018 and 2019, respectively; (iii) the auction of land use right has brought positive social
effects, land management, and real estate market; (iv) the limitations were still in the process of land use
right auction. In order to improve the efficiency of land use right auction, some solutions should be
applied, such as building standard prices, completing planning and infrastructure, thoroughly
implementing post-auction work and implementing land price documents and enhancing communication.

Keywords: Budget, Huong Tra, land use right auction, real estate market.
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