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THONG TIN KET QUA NGHIEN CUU
1. Théng tin chung:

- Tén dé tai: “Nghién ciru bién dong gia dat & trén dia ban thanh pho Phic Yén,
tinh Vinh Phuc”

- M& s6: 13.01.24.M.03

- Chi nhiém dé tai: TS. Nguyén Thi Hai Yén

- T6 chuc chu tri: Truong Dai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi

- Thoi gian thyc hién: 01/2024 — 11/2024
2. Muc tiéu:

- Banh gia duoc thyc trang bién dong gia d4t & trén dia ban thanh phé Phuc Yén,
tinh Vinh Phic trén co s d6 dé xuat cc giai phap nang cao hiéu qua cong tic quan ly
gia dat hién nay.

3. Tinh méi va sang tao:

- Két qua nghién ctru cua dé tai da danh gia dugc bién dong gia dat & thi truong,
gia déat & theo bang gia trén dia ban thi xa Phic Yén tai mot s6 vi tri dat; dé xuét duoc
céc giai phap nang cao hiéu qua cong tac quan ly gia dat

- Nhitng dé xuét dua ra s& gitp cac co quan quan Iy nha nudc co duge cac thdng
tin vé chi s6 bién dong gia dat, tir 46 hoan thién co ché quan 1y gia dat va hoan thién hon
cong tac dinh gia dat tai dia phwong; gdp phan cho co quan quan 1y nha nudc diéu tiét
thi truong dat dai, ngudi dan ciing vi thé co nhitng thong tin vé gia dat mot cac cong
khai, minh bach..

4. Két qua nghién ciu:

- Thanh ph6 Phiic Yén c6 vi tri dia 1y thuan loi, gan véi cac ha tang giao thong
két ndi ving lang th nhu Cao tdc Ha Noi - Lao Cai; Cang hang khong qudc té Noi Bai,
dau mdi giao thuong va van tai ving dong bang song Hong, qudc gia va qudc t&; Puong
sat qudc gia; va mot sé mang ludi ha tang ving twong lai nhu dudng sit cao tde; Vanh
dai 5 thi d6 Ha Noi. Thanh phd c6 co cau kinh té phat trién, 6n dinh. Tong dién tich tu
nhién ctia thanh phd 13 11.948,6 ha véi 155.435 ngudi. Thanh phd c6 10 don vi hanh
chinh tryc thudc, gdm 08 phuong (Pong Xuan, Hung Vuong, Nam Viém, Phuc Théng,
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Tién Chau, Trung Nhi, Trung Tric, Xuan Hoa) va 02 xa (Cao Minh, Ngoc Thanh). Cong
tac quan 1y nha nuéc vé dat dai di vao né nép, c6 nhiéu két qua tich cuc. Thanh phd da
khai thac hi€u qua nguén luc dat dai, tao nguén thu ngan sach nha nudc, st dung dat tiét
kiém, hiéu qua, bén viing

- Gia dit & theo bang gia dit cta tinh Vinh Phic giai doan 2020-2024 mic du co
diéu chinh ting 1én so véi giai doan 2015-2019, tuy nhién mirc diéu chinh chi tir 1 1an
dén 3 1an. Gia dit & trong bang gia cao nhit trong cac tuyén duong phd chon nghién ciru
1a vi tri 1 duong Tran Hung Pao véi gia 22,0 triéu ddng/m?, tiép theo 1a dudong Lac Long
Quan véi gia 15,0 triéu dong/m?. Hé sb diéu chinh gia dat & do UBND tinh quyét dinh
cac nam 2021, 2022, 2023 bién dong trong khoang tir 1 dén 1,28 1an. Nam sau c6 diéu
chinh tang so voi ndm trude; mic diéu chinh khong dang ké. Riéng nam 2023 gan nhu
khong thay ddi so v4i nam 2022. Gia dat giao dich trén thi trudng cao nhét phai ké dén
dat vi tri 1 duong Tran Hung Pao véi gia 90,2 triéu dong/m? va duong Lac Long Quan
v6i gia 77,0 tridu dong/m?2. Gia dat thi truong cao hon gia dat trong bang gia tir 3,04 dén
7,09 lan

Néu danh gia muc chénh léch gia dét thi truong va gia dat trong bang gia theo
ving thi ving 2 13 ving c¢6 mirc chénh 1éch cao nhat (hé s tir 3,68 dén 5,65 lan). Ving
1 ¢6 muic chénh 1éch 6n dinh va thap nhat do gid dat ving nay c¢o6 sy 6n dinh tir trudc
(hé s6 tir 3,18 dén 3,91 14n). Qua viéc cho diém va danh gia vé gia dit & do nha nude
quy dinh thi trong 16 tuyén duong phd dé tai da nghién ciru thi c6 1 tuyén dudng phd
dat mac Tét; 1 tuyén duong phd dat mirc Kha; 8 tuyén duong phd dat mirc trung binh
va 6 tuyén duong phd khong dat yéu cau.

- Pé nang cao hiéu qua cong tac quan 1y gia dat ¢ trén dia ban thanh phd Phic
Yén, tinh Vinh Phtic can thyc hién dong bo cic giai phap nhu giai phap hoan thién phap
Iy lién quan dén gia dat; giai phap ting cudng quan 1y dat dai va giai phap vé t6 chirc va
can bo.
5. San pham:

- B4o céo tong két dé tai

- B4o c4o tém tit dé tai



- Bai bao khoa hoc: “Pdnh gid thuc trang bién dong gia dat ¢ trén dia ban thanh
phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic” Tap chi Khoa hoc Tai nguyén va Méi truong (thang 12
nam 2024)

6. Phwong thirc chuyén giao, dia chi wng dung, tac dong va lgi ich mang lai caa két
qua nghién cwu:

- San pham cua dé tai s& dugc chuyén giao toan bd cho bd mén Quan 1y dat dai va
bat dong san thudc Khoa Quan 1y dat dai va thu vién dé luu trit va 1am tai liéu tham khao
cho cén bg gidng vién va sinh vién Truong Pai hoc Tai nguyén va Moéi truong Ha Noi
dé phuc vu cho viéc dao tao;

- C4c san pham chuyén giao bao gom: bao cao tong két cua dé tai, bao cao tom tat

- Chuyén giao theo phuong thirc Cung cap bao cao tong hop da in sao vao céac dia
CD dé don vi phdi hop nghién ciru s& ap dung két qua nghién ctu vao giang day

- Viéc chuyén giao duogc thuc hién mot 1an toan bo cac san pham.

Tac dong va loi ich mang lai cua két qua nghién cuu:

- Béi vé6i linh vue kinh té, x4 hoi: Két qua nghién ctru cua dé tai dong gop co so
Iy luan, khoa hoc va thyec tién vé thuc trang gia dat &; gitp cic co quan quan Iy nha nude
¢ dugc cac thong tin vé chi sé bién dong gia dat, tir 46 hoan thién co ché quan 1y gia
dat va hoan thién hon cong tac dinh gia dét tai dia phuong.

- P6i v6i t6 chuc chu tri va cac co so tng dung két qua nghién ctru: Sir dung vao
muc dich giang day va nghién ctru khoa hoc tai Bo mon Quan 1y dat dai va bt dong san,

Khoa Quan 1y dat dai, Trudng Pai hoc Tai nguyén va Moi trudng Ha Nbi.



INFORMATION ON RESEARCH RESULTS
1. General information:

Project title: “The current situation of residential land price volatility in Phuc Yen

city, Vinh Phuc province”
Code number: 13.01.24.M.03
Coordinator: Dr. Nguyen Thi Hai Yen

Implementing institution:  Hanoi University of Natural Resources and

Environment
Duration: from 01/2024 to 11/2024
2. Objective(s):
- Assess the current situation of land price fluctuations in Phuc Yen city, Vinh

Phuc province, on that basis, propose solutions to improve the effectiveness of current

land price management.
3. Creativeness and innovativeness:

- The research results of the topic have assessed the fluctuations in land prices in
the market, residential land prices according to the price list in Phuc Yen town at some
land locations; proposed solutions to improve the effectiveness of land price

management.

- The proposals will help state management agencies obtain information on land
price fluctuation index, thereby perfecting the land price management mechanism and
improving land valuation work in the locality; contributing to state management
agencies regulating the land market, people also have information on land prices in a
public and transparent manner.

4. Research results:

- Phuc Yen city has a favorable geographical location, linked to regional transport
infrastructure such as Hanoi - Lao Cai Expressway; Noi Bai International Airport, a hub
for trade and transportation in the Red River Delta, nationally and internationally;
National Railway; and a number of future regional infrastructure networks such as high-

speed railway; Hanoi Capital Ring Road 5. The city has a developed and stable
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economic structure. The total natural area of the city is 11,948.6 hectares with 155,435
people. The city has 10 administrative units, including 08 wards (Dong Xuan, Hung
Vuong, Nam Viem, Phuc Thang, Tien Chau, Trung Nhi, Trung Trac, Xuan Hoa) and 02
communes (Cao Minh, Ngoc Thanh). State management of land is in order, with many
positive results. The city has effectively exploited land resources, created state budget

revenue, and used land economically, effectively, and sustainably.

- Although the land price according to the land price list of Vinh Phuc province in
the period of 2020-2024 has been adjusted up compared to the period of 2015-2019, the
adjustment level is only from 1 to 3 times. The highest land price in the price list in the
selected streets for study is location 1 Tran Hung Dao Street with a price of 22.0 million
VND/Square metre, followed by Lac Long Quan Street with a price of 15.0 million
VND/Square metre. The land price adjustment coefficient decided by the Provincial
People's Committee in 2021, 2022, and 2023 fluctuates between 1 and 1.28 times. The
following year has an increase compared to the previous year; the adjustment level is
insignificant. In 2023 alone, it is almost unchanged compared to 2022. The highest land
transaction price on the market is land at location 1 Tran Hung Dao Street with a price
of 90.2 million VND/Square metre and Lac Long Quan Street with a price of 77.0
million VND/Square metre. The market land price is 3.04 to 7.09 times higher than the
land price in the price list. If we evaluate the difference between the market land price
and the land price in the price list by region, region 2 is the region with the highest
difference (coefficient from 3.68 to 5.65 times). Region 1 has the most stable and lowest
difference because the land price in this region has been stable before (coefficient from
3.18 to 3.91 times). Through scoring and evaluating the land price regulated by the state,
out of the 16 streets studied, 1 street is rated Good; 1 street is rated Fair; 8 streets meet
the average level and 6 streets do not meet the requirements.

- To improve the effectiveness of land price management in Phuc Yen city, Vinh
Phuc province needs to synchronously implement solutions such as solutions to improve
legal regulations related to land prices; solutions to strengthen land management and

solutions on organization and staff..

5. Products:



- Final report topics

- Scientific article: “Research on the current situation of land price fluctuations in
Phuc Yen city, Vinh Phuc province” Journal of Natural Resources and Environment

Science (December 2024)

6. Transfer alternatives, application institutions, impacts and benefits of research

results:

- The entire product of the topic will be transferred to the Department of Land and
Real Estate Management under the Faculty of Land Management and Library for storage
and reference for lecturers and students of Hanoi University of Natural Resources and

Environment to serve the training purpose;
- The transferred products include: summary report of the topic, summary report

- Transfer by the method of providing printed summary reports on CDs so that the

research coordination unit will apply the research results to teaching
- The transfer is done all at once
Impacts and benefits of the research results:

- For the economic and social fields: The research results of the topic contribute to
the theoretical, scientific and practical basis on the current status of residential land
prices; help state management agencies obtain information on land price fluctuation
indexes, thereby perfecting the land price management mechanism and further

improving the land valuation work at the local level.

- For the host organization and facilities applying the research results: Use for
teaching and scientific research purposes at the Department of Land and Real Estate
Management, Faculty of Land Management, Hanoi University of Natural Resources and

Environment..
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MO DAU
1. Tinh cép thiét clia d@ tai

Dit dai 1a ngudn lyc quan trong dé phat trién kinh té, xa hoi mdi dia phuong, khu
vuc. Viée khai thac va phat huy ddy da va bén viing dat dai dé tré thanh ngudn néi luc
quan trong phuc vu phat trién kinh té - x3 hoi cua dat nudc; tranh viée st dung dét con
lang phi, hiéu qua thap;

Theo quy dinh cta phap luat dat dai Viét Nam, gia dat duoc hiéu 1a gia tri quyén
st dung dat tinh trén mot don vi dién tich tai mot thoi diém va mot dia diém cu thé do
Nha nuéc quy dinh hodc duoc hinh thanh trong cac giao dich lién quan dén dat dai (Quéc
hoi, 2013). Gia dat 1a mot trong nhitng cin cit phap 1y dé tinh thu tién s dung dat, tién
thué dat, thué, phi, 1¢ phi va cac nghia vu tai chinh khéc lién quan dén dat dai nhu mua
ban quyén sir dung dat, cho thué dat, thé chap, gop von, boi thuong vé dat khi Nha nudc
thu hoi dat,... Nghién ctru bién dong gia dat, dic biét 1a gia dt & gitp cho co quan quan
1y nha nude, cac bén tham gia vao thi truong dat dai s& co co sé dinh gia dat. Pay ciing
1a can cir dé nha nude va chinh quyén dia phuong hoach dinh cac chinh sach, cac giai
phap tich cuc tac dong dé diéu chinh gia dat cho phu hop.

Gia dat dugc xac dinh dung s& gitp ngudi str dung dat khai thac hop 1y ngudn tai
nguyén quan trong nay, déng thoi gitip Nha nude c6 cin ctr ban hanh chinh sach trong
viéc x4c dinh tién cho thué dat, mirc thué vé chuyén quyén st dung dit, mirc bdi thuong
giai phong mit bang... Hién nay, cong tac dinh gia dat dugc quy dinh kha cu thé trong
Luat Dat dai 2013. Luat Dat dai 2013 di ké thira va phat trién cac quy dinh cta Luat Dat
dai 1993, Luat Dat dai 2003 vé gia dat va c6 mot chuong riéng quy dinh cu thé vé Tai
chinh dat dai, gia dat va dau gia quyén sir dung dat (chuong 8). Can cir vao Luat Dat dai
2013, Chinh phii ban hanh Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP, 104/2014/ND-CP va
96/2019/ND-CP quy dinh vé Gia dat, va Bo Tai nguyén va Moi trudng da ban hang
Thong tu 36/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat, xay dung,
diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cy thé va tu van x4c dinh gia dit nham dén sy phat
trién lanh manh trong thi truong bat dong san. Tuy nhién, trén thuc té van ludn ton tai
su chénh 1éch gitta gia dat do Nha nudc quy dinh va gia dat giao dich trén thi truong.

Hién nay gia dit & dang c6 nhiéu bién dong gay kho khin cho cac co quan quan

1y nha nudc va nguoi dan. Gia dat bdi thuong, giai phong miat bang khong sat véi gia tri



thue té. Gia dat trong bdi thuong GPMB khi Nha nudc thu hdi con nhiéu bat cap dan
dén tinh trang kho khin cho cong tac quan 1y dit dai. Nghién ctru bién dong gia dét co
vai trd quan trong va gitip ching ta thiy duoc nhitng yéu t6 anh hudng va nhitng bién
dong cua thi trudng dat dai nhu thé ndo, dic biét 1a véi mot thanh phd dang phat trién
nhu Phic Yén - thanh phd thudc tinh Vinh Phic, cira ngd phia Bic ctia Thanh phd Ha
Noi, ¢6 vi tri quan trong trong phat trién kinh té, van ho4, chinh tri cua tinh Vinh Phac
thi vin dé nay dang rat duoc quan tim. Xuat phat tir nhitng van dé cap thiét noi trén, toi
thue hién dé tai Nghién ctru bién dong gia dat ¢ trén dia ban thanh phd Phuc Yén, tinh
Vinh Phuc.
2. Muc tiéu ciia dé tai

- banh gia duogc thuc trang bién dong gia dét & trén dia ban thanh phé Phuc Yén,
tinh Vinh Phic trén co s d6 dé xuat cac giai phap nang cao hiéu qua cong tic quan ly

gia dat hién nay.



CHUONG 1. TONG QUAN CAC VAN DPE NGHIEN CUU
1.1. Tong quan vé gia dat va cac yéu té anh hwéng dén gia dat
1.1.1. Déc diém ciia dét dai va thi truwong quyén sir dung dat
1.1.1.1. Ddc diém cia ddt dai

Dat dai 1a mot loai vat chat dac biét. Xét vé mit tu nhién va trong mbi quan h¢
vo1 doi séng, lich st, van hoéa, chinh tri, xa hoi cua con nguoi thi do 1a mot loai tai
nguyén vo gia khong gi c6 thé thay thé duoc, 1a thanh qua d4u tranh, hy sinh xwong mau
dé bao vé sy toan ven lanh thé qudc gia ciia cac dan tdc cing chung séng trén lanh thd
d6; con xét vé mat kinh té va trong méi quan hé, thi truong, phap luat, dan sy thi dat dai
dugc xem 1a mot loai tai san - tai san dat biét. Do dat dai vira 13 tai nguyén dong thoi
vira 1a tai san nén khi nghién ciru vé gia dat, dinh gia dat, can c6 su thong nhét trong
cach dit van dé ciing nhu vé pham vi, d6i twong nghién ctu.

Khi nghién ctru vé gia dat va dinh gia dat tic 13 nghién ctru dat dai trong mbi
quan hé vé kinh té, thi trudng, phap luat, dan sy. Trong mdi quan hé do, dat dai - dbi
tuong nghién ctru - duge xem xét voi tu cach 1a mot loai tai san, c6 gia tri va gia tri st
dung. DAt dai 1a loai tai san dic biét, tinh dic biét cua tai san dat dai duoc thé hién boi
nhimng dic diém sau day:

- Bt dai c6 vi tri ¢ dinh va khong thé di, doi duoc

Dic tinh khong thé di, doi duoc cua dat dai 1a tiéu chi cha yéu dé phan biét su
khac nhau co ban giira tai san dat dai va tai san khac hay con goi 13 tai san thong thudng.
Do dic tinh khong thé di doi dugc cua tai san dat dai nén trong quan hé dan su, kinh té,
x4 hoi, vv..., tai san dét dai con dugc goi 1 bat dong san (BDS) va ddi lap voi BPS la
cac loai dong san.

La mdt loai tai san, dat dai duoc con nguoi dua vao st dung voi nhiéu myc dich
khéc nhau, hinh thanh cac cong nang cua dat. Thong thuong, khi thuc hién mot loai cong
ning nao d6 cua dat dai thi ngoai dt, con phai c6 mét sd loai tai san nhét dinh gin lién
Vi tai san dat dai; nhitng tai san nay ciing dugc goi 1a BDS va khi thyc hién cong ning,
cling nhu dé phat huy cong ning ctia minh, con can sy hd trg ciia mot sb loai tai san
khac gan lién v6i nd, ching tuy c6 dic diém va cong nang riéng so véi tai san gan lién
vGi dat va khac so véi tai san dat dai, nhung vi chiing 1a mot bo phan cu thanh nén tai

san gan lién véi dat dai nén cling dugc goi 1a BPS. Tinh “bat dong” cia céc loai tai san
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gan lién véi tai san gan lién v6i dat cling nhu tinh bat dong cua cac loai tai san gan lién
v6i dat trong nhiéu trudong hop ciing chi mang tinh trong dbi.

Vén dé néu trén c6 y nghia rat quan trong trong qua trinh dinh gia tai san dit dai
va BDS khac, né gitup cho ngudi dinh gia nhan biét dugc day du, toan dién vé cac BPS
can dinh gia trude khi lya chon mét phwong phap dinh gia phu hop.

- Vi trf ctia mdi thira dat 1a doc nhat vo nhi

Dat dai trong qua trinh sir dung dugc chia thanh cac thira dét va duge xac dinh
boi dudng ranh giGi khép kin. Céc thira dat co thé gidng nhau vé dién tich, hinh thé, kich
thudc, muc dich st dung, thoi han st dung, nhung chiing khong thé trén cung mat vi tri.
Do vay, méi thira dét chiém ct mot vi tri dic thu va cb dinh. Nguoi ta goi vi tri dac thu
d6 cua dat dai 1a “doc nhat vo nhi”. Tinh “ddc nhat vo nhi” vé vi tri cia mdi thira dat 1a
6n dinh va ton tai khach quan trong khong gian, thoi gian va 1a ngudn goc tao ra “dia to
chénh 1éch 1”. Vi vdy, trong qué trinh diéu tra, khao sat gia dat trén thi truong phai dic
biét quan tam téi yéu t6 vi tri ctia thira dat, phai mo ta chi tiét nhiing loi thé va bat loi
thé cta vi tri cta ting thira dat dé 1am co so cho viée phan tich mirc d6 tac dong cua yéu
t6 vi tri toi gia chuyén nhuong cta thira dat d6 trén thi truong.

- Trén mdi dién tich dat xac dinh, c6 nhiéu cong nang, muc dich khac nhau co thé
lya chon dé su dung

MBJi dién tich dat xac dinh, ¢6 nhiéu cong ning, muc dich st dung khac nhau c6
thé lua chon dé phuc vu cac loi ich khac nhau ctia mot nguoi, nhiéu nguoi hodc toan xa
hoi. Pay 1a nguyén nhan chinh din dén cic xung dot vé SDP giita nguoi nay véi ngudi
khac, gitta nhom nguoi nay véi nhém nguodi khac, gitra cdc ca nhan, nhém nguoi voi
toan xa hoi.

Dé hoa giai sy xung dot ndy, vé phia Nha nude - véi tu cach 1a dai dién cho loi
ich ctia toan xa hoi - Nha nudc lya chon va quyét dinh cong ning ciia tmg khu vuc dat,
ting dién tich dit xac dinh. Két qua 1a quy hoach str dung dit, quy hoach xay dung duoc
co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét va ban hanh.

Vé phia cac thé nhan va phap nhan - véi tu cach 1a ngudi cha dat - ho lya chon
va tu quyét dinh muc dich SDP nao ma né dem lai 1gi ich 16n nhét cho chinh ho va tat

nhién dé dam bao cac loi ich dem lai 14 kha thi thi cac muc dich SDP ma ngudi cha dat



Iira chon phai pht hop quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung da duoc co quan nha
nude co tham quyén phé duyét.

Tu cac diac diém cua dat dai néu trén, gia dét c6 cac dac diém:

- Do dit dai khong thé di doi dugc nén gia dit trude hét va chu yéu phu thude
vao vi tri cta chinh né. Vi tri cta dit dai cang thuan loi cho doi séng con nguoi, cang
c6 kha ning sinh loi 16n thi gia dit cang cao; thi trudng dét dai bi chia cit theo ving,
Khu vuc va gia dat trong mdi ving, khu vuc twong dbi doc 1ap so véi nhau.

- Trong khéng gian va thoi gian xac dinh, bé mit (dién tich) dat dai 13 mot dai
lwong hiru han. Tinh hitu han ctia bé mat (dién tich) dat dai lam gia ting tinh khan hiém,
tinh “doc nhat vo nhi” ciia dat dai khi ma nhu cau vé mat bang dat dai ngay cang ting
Va tré nén birc xuc trong doi séng ctia con ngudi. Do do, xét trén phuong dién tong quat
thi gi tri cia dét dai theo thoi gian khong nhitng khong bi mai mot nhu cac loai tai san
thong thudng ma nguoc lai gia tri ctia dat dai c6 xu hudng ngay cang ting (H6 Thi Lam
Tra, 2006)
1.1.1.2. Pdc diém cua thi truong dat dai trong thi truong BPS

Dbi véi Viét Nam, thi truong quyén SDD trong thi truong BDS con ¢ 4 dic
diém riéng sau:

Thir nhat, Dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu. Nha
nudc trao quyén cho ngudi SDD théng qua hinh thic giao dit, cho thué dét, cong nhan
quyén SDD. Vi viy, cac giao dich vé dat dai trén thi trudng chinh 13 cac giao dich vé
cac quyén ning cua ngudi SDP, do d6 gia ca dat dai chinh 13 gia ca quyén sir dung dét.
Quan hé cung cau trén thi truong dat dai khong hoan toan tuan thu theo cac quy luat cua
hang héa thong thudng, tirc 14 gia tang thi cau giam, cung ting ma quan hé nay phu
thudc vao quy hoach ctia Nha nudc, va qua trinh dau tu ctia Nha nuée. O dau co sy mé
rong khong gian (nhd quy hoach) & d6 thi truong dat dai phat trién.

Thu hai, La mot thi truong canh tranh khong hoan hao nhung tinh canh tranh
mang dic thu riéng, trong d6 ngudi SDP (t6 chtrc, hd gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai) canh tranh trong viéc chuyén nhuong quyén SDD, cho thué dat,
cho thué lai dat dugc Nha nudc giao, cho thué hoic cong nhan quyén SDD theo quy
dinh cua phap luat.



Thtr ba, Nha nudce xa hi chu nghia khong chi tham gia cac hoat dong kinh doanh
BDS voi tu cadnh 1a nguoi s¢ hitu dat dai ma con véi tu cach la nguoi dai dién cho loi
ich ctia toan dan trong viéc diéu tiét quy hoach, ké hoach SDP dbi véi thi truong BDS
noi chung va thi trudng quyén SDD néi riéng.

Thir tw, Cling xuat phat tir dic diém dat dai thudc sé hiru toan dan, nén thi truong
quyén SDD ty né hinh thanh nén thi trudng 02 cip, gom:

- Thi trudng céap I (hay con goi 14 thi truong so cip): Chi thé tham gia thi truong
gém mot bén 12 Nha nude - Dai dién chi s& hitu toan dan vé dat dai — va bén con lai 1a
ngudi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén SDD. Trong thi trudng
nay, Nha nudc véi tu cach 1a chu thé dai dién quyén so hitu toan dan vé dat dai quyét
dinh muc dich SDD, thoi han SDP va gia quyén SDP (hay con goi 1a gia dat).

- Thi truong cap 11 (hay con goi 14 thi trudng thit cap): Chu thé tham gia thi trudng
gém nguoi duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén SDDP va nhiing
ngudi khac co lién quan. Trong mot sd trudng hop, tham gia thi trudng con bao gom ca
Nha nude - v6i tu cach 1a mot chii thé ciia thi truong. Trong thi truong cap 11, gia dat 1a
do cac bén tham gia giao dich quyét dinh theo nguyén tic thoa thuan (H6 Thi Lam Tra,
2006).

1.1.2. Gid dat
1.1.2.1. Gid dat trong nén kinh té th; ruong

Trong cac nén kinh té thi truong phat trién, gia dat duoc hiéu dé 1a su biéu hién
vé mit gia tri cua quyén so hiru dat dai. Xét trén phuong dién tong quat, gia dat 1a gia
ban quyén so hiru dat; 1a ménh gia cua quyén so hiru d6i véi mot dién tich dat xac dinh,
trong khong gian, thoi gian xac dinh va trong cac diéu kién, hoan canh cu thé xac dinh.

Trén thyc té dui 1 & cac nude co nén kinh té thi truong day di hay nén kinh té thi
truong chua ddy du thi gia dit ludn ton tai 2 mirc gia hay con goi 12 hai gia: gia dat thi
truong va gia dat do Nha nude quy dinh. Gia dat thi truong duge hinh thanh trén co s&
thoa thudn gitta bén so hiru dat v6i cac bén khac 6 lién quan trong diéu kién thi truong
mo va canh tranh; gid dat Nha nudc quy dinh trén co so gia dat thi trudng nham phuc
vu cho muc dich thu thué va cac muc dich khac ciia Nha nuée. Ca 2 loai gia d4t noi trén
c6 quan hé mat thiét va chi phdi 1an nhau, chiing cung chiu tac dong boi cac quy luat

kinh té thi truong, trong d6 cac muc gia dt thi truong thuong duge xac 1ap trude cac
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mtrc gia dat Nha nuée quy dinh; gia dat Nha nude quy dinh ¢ trang thai tinh twong doi
con gia dat thi trudng thudng & trang thai dong.

Luat dit dai ndm 2024 quy dinh gia dat 1a gia tri cua quyén str dung dat tinh bang
tién trén mot don vi dién tich dat. Gia tri quyén su dung datla gia tri béng tién cua quyén
st dung dat dbi v6i mot dién tich dat, loai dat tai thoi diém duoc xac dinh véi thoi han
st dung da dugc xac dinh (Quéc Hé1, 2024).
1.1.2.2. Quyén s6 hitu - co s6 hinh thanh gid dat

Ngay nay, khai niém vé& quyén so hiru ghi trong cac dao luat vé tai san hay BDS
& nhiéu nude trén thé gioi vé co ban khong c6 sy khac biét. Tuy nhién, do dic thu cua
hé thong phap luat méi nudc ma ngudi ta cd thé chia nhé cac quyén hay gop chung lai
v6i nhau. Diéu nay dan dén khai niém vé mot tap hop cac quyén. Cu thé, c6 6 quyén co
ban gan voi quyén so hiru, d6 1a:

+ Quyén sir dung va hudng loi tir dat dai;

+ Quyén mua ban dat dai;

+ Quyén cho thué hodc cho thué lai dat dai;

+ Quyén nhan hodc nhuong dat dai;

+ Quyén cho, ting dat dai;

+ Quyén chbi bo bét cir quyén nao ddi voi dat dai.

TAt ca cac quyén ndi trén déu duoc hiéu 1a quyén s& hitu hop phap. M&i mot
quyén lién quan dén kha niang chiém hitu, sir dung, thira hudong va loai bd mot quyén
loi. Ngoai ra, con ¢ nhitng quyén ning tdi cao chi gianh cho Nha nuéc, nhu quyén thu
thué quyén trung dung tai san so hitu riéng dé sir dung cho muyc dich cong cong, quyén
nhan (sung coéng) khi khong c¢6 ngudi thira ké.

Y nghia cua viéc nhan biét cic quyén vé tai san dat dai: Quyén vé tai san dat dai
c6 vai tro rat quan trong trong 1y luan vé sy hinh thanh gia dat. Mot manh dat chi hitu
ich khi chiing c6 gié tri va gia tri st dung. Nhung gia tri ctia d4t dai chi co thé thuc hién
duogc khi né théng qua trao ddi, chuyén nhuong tirc 13 nd phai chuyén giao cho nguoi
khac dugc. Didu kién dé dat dai c6 thé trao doi, chuyén nhuong duoc, ngoai tinh hiru
dung con phai gin voi cac quyén ning nhat dinh do phép luat quy dinh. Néu nhu gia tri
va gia tri str dung phan anh mit ndi dung kinh té ctia dét dai, thi cdc quyén ning sé hiru,

sir dung va dinh doat dat dai chinh 1a phan anh mit phap 1y cta dat dai. Hay noi mot
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cach khac, mot BPS mudn thue hién duoc gia tri, ngoai tinh hitu dung con phai gén cac
quyén ning dé thyc hién tinh hiru dung d6. Cac quyén ning gin voi dat dai nhiéu hay it
1a do phap luat quy dinh va chiing duoc thuc hién bang viéc bao dam bai quyén lyc Nha
nude. Day chinh 13 nhitng co s6 hinh thanh gia dat (Cao Pai Nghia, 2020)

1.1.3. C4c yéu té dnh hwéng dén gia dit

Dé thuc hién cc hoat dong dinh gia dat, can phan biét cac yéu td cAu thanh gia
dat va cac yéu t6 anh huong dén gia dat. Cac yéu t6 ciu thanh gia dat da duoc trinh bay
tai cac muc néu trén ctia Bao céo, trong Muc nay sé tap trung nghién ctru cac yéu t6 anh
huong dén gia dat. Tir két qua nghién ctru vé thi truong quyén SDP trong thi truong
BDS ¢ nudc ta trong nhitng nim qua, nhém nghién ctru bude dau khai quat cac yéu to
anh hudng dén gia dat theo cac nhom sau:
1.1.3.1. Nhém cdc yéu té vé tw nhién, kinh té, phdp 1y, tam Iy - xa héi va méi truong gdn
Vi thira dat:

- Yéu t6 tu nhién:

+ Vi trf thira dat: Kha nang sinh 161 do yéu t6 vi tri thira dat mang lai cang cao,
thi gi4 cta thira dit d6 cang 16n. Mdi thira dit ludn dong thoi tdn tai 2 loai vi tri, vi tri
tuyét d6i va vi tri tuong ddi. Xét trén phuong dién tong quat, ca hai loai vi tri noi trén
déu co vai trd ngang nhau trong viéc tham gia dong gop 1én gia trj thira dat. Tuy nhién,
trong nhiing trudng hop cu thé, su dong gop vao gia tri chung cua thira dat c6 thé khéac
nhau gitra 2 loai vi tri. Diéu d6 giai thich tai sao nhitng thira dat khu vuc trung tdm d6
thi hay mot ving nao d6 c¢o gia tri 16n hon so v4i nhiing thira dat cung loai nhung lai ¢
nhirng khu vyc, nhitng ving ven trung tim va ciing giai thich tai sao nhing thtra dit tai
cac vi tri giao nhau cta cac tuyén giao thong hay duong phd lai co gia tri cao hon so véi
gia tri nhitng thira dat tuong ty trong cing khu vue, timg ving nhung lai & nhiing vi tri
khong phai ngi ba, ngi tu. Viéc xem xét danh gia wu thé vé vi tri thira dat 1a cuc ky quan
trong, dac biét dbi v6i hoat dong dinh gid. Kinh nghi¢m dinh gia d4t cua nhiéu nude cho
thiy, mot danh gia chinh xac, khach quan vé mirc do anh hudng cta yéu td vi tri chi co
thé dat duoc trén co so gia thi trudng va nguoc lai;

+ Kich thude, hinh thé, dién tich thira dat: Mot s do vé kich thude va dién tich

thtra dat t6i wu khi né thod man mot loai nhu cau cu thé cia dai da s6 dan cu trong vung.



Vi du tai Ha Noi, v6i loai nhu cau dé &, thi s do kich thudc, dién tich thira dat t6i uu
khi mat tién thira dit tir 4m dén 5m va chiéu sau thira dat dat tr 10m dén 15m;

+ Dia hinh thira dit toa lac: Dia hinh noi thira dat toa lac cao hay thép S0 V01 cac
thira dat khac trong viing 1an cin c6 quan hé truc tiép ti gia cta thira dat d6. Tuy nhién,
su tac dong nhiéu hay it cia yéu td dia hinh con phu thudc vao dac diém cua vung lan
can thira dat 1a ving dan cu, cong nghiép, néng nghiép hay thuong mai - dich vu. Néu
vung lan can la dan cu, co6 dich vu cép, thoat nudc tot thi dia hinh thira dat cao hon sé&
lam ting gia tri cta thira dat va nguoc lai; néu ving 1an can 1a khu vyc san xuat cong
nghiép (xi mang, luyén thép,...) thi thira dat c6 vi tri cao, dau gié thi gia dat sé& it chiu
anh hudng so véi nhiing thira dat c6 vi tri thap, cudi gio;

+ Pic diém trén mat dat va dudi 1ong dat (46 phi ctia dat, tinh chat vat 1y cua tang
dat mat...): Mtrc d6 anh hudng cta nhitng yéu t6 noi trén dén gia dat tuy thudc vao muc
dich SDb;

+ Kién trac cta cac cong trinh gin lién voi dat d6i voi thira dat co nha ¢ hoic
cong trinh x4y dung (sau ddy goi chung 13 BDS): Kién trac cia BDS anh hudng truc
tiép toi gia tri cia BDS d6. Néu 2 BDS ¢6 vi tri nhu nhau, chi phi dau tu xay dyng nhu
nhau nhung BPS nao c6 kién tric dep, pht hop voi thi hiéu cia thi truong thi gid tri ciia
no s€ cao hon va nguoc lai;

+ Yéu t6 thién nhién: Mtrc d6 anh hudng ctia thién nhién dén gia cia mot BDS
cu thé tuy thudc ving dia 1y. Doi véi cac thanh phd ven bién nhitng BPS 1 nha ¢ ¢
mit tién hudng bién thudng cé gia tri 1én hon so voi nhitng BDS tuong ty nhung mit
tién huéng nguoc véi hudng bién. Do chiu anh huong truc tiép bai cac rui ro tir 1ii Iyt
c6 thé gay ra, nhitng BDS toa lac phia ngoai dé doc theo song Hong ¢ hé s ri ro 16n
hon so véi cac BDS cung cong ning va tuong tu vé vi tri nhung toa lac & phia trong dé;

+ V& yéu td méi truong: Nhitng yéu t6 moi trudng anh huong dén gia BPS bao
gém: nudc sinh hoat, khong khi, tiéng dn, vv... Mtrc d6 anh huong dén gia dat, BDS
clia cac yéu td néu trén ngay cang 10n nhit 1 tai cac khu vuc d6 thi, cac khu cong nghiép,
khu kinh té.

- Yéu t6 kinh té:

+ Kha ning cho sinh loi: Dit trong bdi canh coéng ning cua thira dat phu hop véi

QHSDD thi thira dat c6 kha nang cho sinh lgi cang 16n véi thoi gian sinh loi cang dai
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thi gia dat ctia thira dt d6 cang cao va nguoc lai. Céc tiéu chi dé danh gia kha niang sinh
loi tir dét gém: murc thu nhap hang ndm hodc giai doan hodac muirc thu nhap moét lan; thoi
gian kinh doanh co6 hi¢u qua;

+ Cac cong trinh phu trg phuc vu san xuét, kinh doanh ga‘in lién véi thira dat; tién
nghi phuc vu sinh hoat, doi séng con nguoi: Hiéu qua phuc vu san xut, kinh doanh cta
céc cong trinh phu trg gin lién voi thira dat va tinh hitu ich cua céc tién nghi phuc vu
sinh hoat, doi sdng con ngudi gin lién véi cac cong trinh gin lién v6i dat nhu hé thong
dién, nudc, vE sinh, diéu hoa nhiét d9, thong tin lién lac vira 1a nhitng b phan cAu thanh
gia tri BDS nhung ciing vira 13 yéu t6 anh hudng truc tiép dén gia BDS. Cac cong trinh
phu trg gan lién véi thira dat co gia tri cao nhung hiéu qua sir dung thap; cac tién nghi
phuc vu sinh hoat, doi sdng con nguoi hién dai nhung khong pht hop véi kién trac cua
cong trinh ma né gan lién thi gia BDS d6 s& thap hon so véi gia thyc ciia chinh no;

+ Céc cong trinh két cu ha ting bén ngoai thira dat: Tuy khong truc tiép cu
thanh gi4 trj thira dat nhung quy mo, chét luong cua cic cong trinh két cau ha tang bén
ngoai thira dat anh huong rat 1on dén gia cua céc thira dat 1an can. Cac cong trinh két
cAu ha tang bén ngoai thira dat c6 quy mo hop 1y, chit lugng t6t s& 1am gia tang gia tri
ctia cac thira dat 1an can va nguoc lai.

- Yéu t6 phéap 1y: Cac yéu t6 phap 1y gan v6i mdi thira dat bao gdm: quy hoach
su dung dat; tinh phap ly ctua viéc SDD; nhitng han ché trong thuc hién quyén SDbD,
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat:

+ Quy hoach sir dung dat: Loai dat hay muc dich SDDP hay coéng ning cta dat
dugc xac dinh trén co s quy hoach sir dung dat. Cing mot quy mé dién tich dat, loai vi
tri ¢at nhung loai dat khac nhau, muc dich hay cong ning duoc phép str dung khac nhau
thi gi4 dat khac nhau. Trong cac yéu t6 anh huong dén gia dat thi tinh phap 1y cta thia
dat lién quan dén quy hoach sir dung dat 1a mot trong cac yéu t6 anh hudong 16n nhat dén
gia dat.

+ Tinh phap Iy cta viéc str dung thira dat: Tinh phap 1y cua viée st dung thira dat
¢6 noi ham bao gdm cac yéu td: tinh phap 1y vé quyén SDD, tinh phap 1y cia hién trang
SDD (muc dich SDD, dién tich dét str dung), tinh phap 1y cta hién trang cong trinh).

- Yéu t6 vé tam 1y va madi truong: Cac yéu tb tim 1y, moi trudng thuong gan véi

mdi thira dat. ching bao goém:
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+ Tam 1y cta ngudi nhan chuyén nhuong quyén SDP, ngudi mua BPS ddi voi
thira dat, BDS (phong thuay), véi ngudi dang SDD, BDS (tdm linh)

+ Céc diéu kién vé méi truong séng (d6i véi thira dat &, nha &) nhu: khong khi,
nudc, tiéng on... (Phan Thi Thanh Huyén, 2021)
1.1.3.2. Nhém cdc yéu té lién quan dén thi truong:

- Yéu t6 cung dat dai trén thi truong: Cung ddi véi dat dai duoc hicu dé 1a “dat
sach” 12 BDS d4 hoan thién theo nguyén tic “chia khéa trao tay” khi giao dich phat sinh.
Cung d6i v6i BDS bao gdm ngudn cung vé dit va ngudn cung vé BDS (dit di xay dung
céc cong trinh).

+ Ngudn cung vé dat: tiéu chi dé xac dinh ngudn cung vé dat, BDS 1a dién tich
dat nong nghiép, dat phi nong nghiép chua cé cong trinh xay dung, dat chua st dung.
Nhitng dia phuong, khu vuc khong con hodc con it dit nong nghiép, dat phi nong nghiép
chua c6 cong trinh x4y dung thi gid dat binh quan tai nhitng dia phuong, khu vuc do
thudng cao hon so véi dia phuong, khu vuc cac qui dat trén con nhiéu.

+ Ngudn cung vé BPS: tiéu chi dé xac dinh ngudn cung vé BDS gém quy nha 4,
quy dat dd hoan thanh xdy dung két cdu ha ting nhung chua chuyén nhuong hodc cho
thué trong cac khu d6 thi, khu dan cu, khu cong nghiép, khu kinh té. Khi ngudn cung vé
dat, vé BDS ting 1én ma ciu khong déi thi gia dat, gia BDS gidm va nguoc lai.

+ Yéu t6 cau BDS trén thi truong: Cau BDS trén thi truong dugc hiéu 1a cau c6
kha ning thanh toan khi giao dich phat sinh. Cau BPS trén thi truong bao gom cau vé
dét va cau vé BPS. Chung dugc xac dinh bdi cac tiéu chi sau:

Cau ve dat: Tiéu chi dé xac dinh cau vé dat gé)m nhu ciu dat cho cac du an dau
tu xay dung khu d6 thi, khu céng nghiép, khu kinh té va dit lam mit bang san xuét, kinh
doanh khac; dat xay dung cac cong trinh cong cong; dat nong nghiép, dat 1am nha o tai
nong thon.

CAu vé nha & va cac cong trinh xay dung: Tiéu chi dé x4c dinh ciu vé nha ¢, cong
trinh xay dyng 1a nhu cau nha & ctia ngudi dan, nhu cau mit bang san xuat, kinh doanh
phuc vu cong nghiép hoa, hién dai hoa; nhu cau két cu ha téng ky thuat, ha téng xa hoi
ctia nén kinh té.

- Yéu t6 cung - cdu BDS trén thi trudng: Yéu t6 cung - ciu tic dong dén gia dat
khong chi khi quan hé cung - cau mat can dbi hoac khi chung dat mic can bang ma su
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tac dong ctia quan hé cung - cau dién ra trong sudt chu ky ctia su van dong cua thi trudng.
Trong d6, gia dat chiu anh hudng 16n nhat khi quan hé cung - cau dat trang thai dinh cua
su mat can d6i va chiu anh hudng thip nhat khi quan hé cung - cau dat trang thai can
bang (Phan Thi Thanh Huyén, 2021)
1.1.3.3. Nhém cdc yéu té lién quan dén nha nuée va phdp ludt

Sy thay dbi thé ché nha nude s& kéo theo sy thay ddi dudng 161, chinh sach, phap
luat cua quéc gia n61 chung. Mac du gia tri cua tai san nhan dugc tur cac quyén veé tai
san do phap luat quy dinh, nhung sy thay d6i vé duong 16i, chinh sach ctia Nha nudc sé
tac dong dén hoat dong cua thi truong BDS no6i chung va hoat dong dau tu vao linh vuc
BDS noi riéng, su thay d6i d6 c6 thé 1am ting hodc giam nhu cau vé dat, vé nha 6. Sy
tac dong do theo chiéu hudng nao, tich cuc hay tiéu cuc, khuyén kich hay han ché con
tuy thudc ddi voi timg chinh sach ciia Nha nudc. Hay néi cach khac con tuy thude vao
y dd chinh tri va mtrc d6 kiém soat ctia Nha nudc d6i véi thi truong BDS. O nudc ta,
céc chinh sach tac dong truc tiép dén dat va gia BDS gom:

- Chinh sach tai chinh ap dung d6i v&i ngudi duge Nha nudce giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat va d6i véi ngudi duoc nhan chuyén quyén SDD;

- Chinh sach tin dung ddi véi hoat dong dau tu vao linh vuc BDS;

- Chinh sach dau tu vao cac hoat dong san xuét, kinh doanh nong nghiép, phi
nong nghié¢p;

- Céc chinh sach thué vé BPS (Phan Thi Thanh Huyén, 2021)
1.2. Co sé phap ly vé gia dat va cong tac quan ly gia dat
1.2.1. Hé théng vian ban quy pham phap ludt lién quan dén gia ddt va cong tac qudn
Iy gid ddt
1.2.1.1. Gia doagn 2013-2023

- Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 ctia Qudc hoi ngay 29/11/2013

- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé gia dat.

- Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP quy dinh vé khung gia dat

- Thong tu sé 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét phuong
phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xéac
dinh gia dat.
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- Quyét dinh 1351/QD-BTNMT nim 2015 dinh chinh Théng tu 36/2014/TT-
BTNMT quy dinh chi tiét phuong phéap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gi4 dat cu thé va tu van xac dinh gia dat do B truong Bo Tai nguyén va Moi trudng
ban hanh

- Théng tu s6 20/2015/TT-BTNMT ngay 27/4/2015 ban hanh dinh muc kinh té -
k¥ thuat dé 1ap du toan ngan sach nha nudc phuc vu cong tac dinh gia dat.

- Théng tu s6 61/2015/TT-BTNMT ngay 15/12/2015 quy dinh vé cip va quan Iy
chtng chi dinh gia dat.

- Thong tu lién tich 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT hudng din viéc tham dinh du
thao bang gia dat cia Hoi dong tham dinh bang gia dat, thim dinh phuwong 4n gia dat
ciia Hoi dong tham dinh gia dat do B truong BO Tai chinh - Bo Tai nguyén va Mbi
truong ban hanh

- Thong tu 69/2017/TT-BTNMT quy dinh vé quy trinh xdy dung, diéu chinh
khung gia dat do BO truong Bo Tai nguyén va Mai trudng ban hanh

- Thong tu 70/2017/TT-BTNMT vé dinh mtc kinh té - k¥ thuat xay dung, diéu
chinh khung gia dat do B¢ trudong Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh

- Vin ban hop nhat 05/VBHN-BTNMT nim 2019 hop nhat Thong tu quy dinh
chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé
va tu vn xac dinh gia dat do Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh

- Théng tu 18/2019/TT-BTNMT quy dinh vé tiéu chi, chi sé danh gia chat luong
dich vu sy nghiép cong str dung ngan sach nha nudc vé diéu tra, thu thap thong tin xay
dung, diéu chinh khung gia dat do Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh

- Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP quy dinh vé Khung gia dat
1.2.1.2. Giai doan tir ndm 2024

- Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6 /2024 quy dinh vé gia dat.

- Nghi dinh s 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 quy dinh vé boi thuong, hd tro,
tai dinh cu khi nha nuée thu hoi dat

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mot

sO diéu cua Luat bat dai
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1.2.2. Mt s6 quy dinh vé gid dat va cong tac qudn Iy gid dit
1.2.2.1. Quyén va trach nhiém ciia nha nwéc vé gia dat

Quyén va trach nhiém cta Nha nuéc 1a dai dién chu sé hitu vé dét dai: Quyén cia
Nha nudc 1 dai dién chu so hiru vé dit dai, trong d6 c6 quyén quy dinh nguyén tic,
phuong phéap dinh gia dat; ban hanh bang gia dat va quyét dinh gia dat cy thé (Qudc hoi,
2024).

Noi dung quan 1y nha nudc vé dit dai bao gdm céac ndi dung quy dinh tai diéu 20,
Luat dat dai nim 2024. Trong d6 c6 ndi dung diéu tra, xay dung bang gia dat, gia dit cu
thé, quan 1y gia dat.
1.2.2.2. Bang gid ddt va gid dat cu thé

* Bang gia dat:

Bang gia dat dugc ap dung cho cac trudng hop sau day:

- Tinh tién st dung dat khi Nha nuéc cong nhan quyén st dung dit & cua ho gia
dinh, ca nhan; chuyén muc dich st dung dét cua ho gia dinh, ca nhan;

- Tinh tién thué dat khi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam;

- Tinh thué st dung dat;

- Tinh thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat dbi voi ho gia dinh, ca nhan;

- Tinh 1¢ phi trong quan 1y, str dung dat dai;

- Tinh tién xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai;

- Tinh tién bdi thudng cho Nha nuéc khi gay thiét hai trong quéan 1y, sir dung dat
dai;

- Tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat
theo hinh thirc giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué ddi véi ho gia dinh, ca nhén;

- Tinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha nuée giao dét, cho
thué dat ddi v6i truong hop thira dat, khu dat da duoc dau tu ha tang k¥ thuat theo quy
hoach chi tiét xay dung;

- Tinh tién str dung dat ddi v6i trudng hop giao dit khong thong qua déu gia
quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhén;
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- Tinh tién str dung dat ddi v6i trudng hop ban nha ¢ thude s¢ hitu nha nude cho
nguoi dang thué.

Bang gia dét duoc xay dung theo khu vuc, vi tri. Ddi vai khu vue ¢6 ban d6 dia
chinh s va co so dir liéu gia dat thi xdy dung bang gia dat dén ting thira dét trén co so
vung gid tri, thira dat chuén.

UBND cép tinh xay dung, trinh Hoi ddng nhan dan cung cap quyét dinh bang gia
dat 1an dau dé cong b va ap dung tir ngay 01 thang 01 nim 2026. Hang nam, UBND
cap tinh c6 trach nhiém trinh Hoi dong nhan dan cép tinh quyét dinh diéu chinh, sira d6i,
bo sung bang gia dat dé cong bd va ap dung tir ngay 01 thang 01 ctia nam tiép theo.

Truong hop can thiét phai diéu chinh, stra d6i, bd sung bang gia dat trong nam,
UBND cép tinh c6 trach nhiém trinh Hoi déng nhan dan cap tinh quyét dinh.

Co quan c6 chirc ning quan 1y dét dai cip tinh c6 trach nhiém giap UBND cip
tinh to chuc viéc xay dung, diéu chinh, stra d6i, bo sung bang gia dat. Trong qua trinh
thue hién, co quan ¢ chtc ning quan 1y dét dai cip tinh duoc thué t6 chirc tu vin xéac
dinh gia dat dé xay dung, diéu chinh, stra doi, bo sung bang gia dt.

* Gi4 dat cu the

Gia dat cu thé duoc ap dung cho cac trudng hop sau day:

- Tinh tién str dung dat ddi véi to chirc khi Nha nudc giao dit c6 thu tién sir dung
dat khong dau gia quyén str dung dat, khong dau thau lua chon nha dau tu thuc hién dy
an c6 str dung dat, giao dat co thu tién sir dung dit cho nha dau tu tring thau hoic to
chirc kinh t& do nha dau tu trang thau thanh 1ap thuc hién du &n c6 sir dung dat, cong
nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat ma phai ndp tién sir
dung dat;

- Tinh tién thué dat khi Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué, trir trudng hop thong qua dau gia quyén st dung dat;

- Tinh gi4 tri quyén sir dung dat khi c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc theo quy
dinh ctia phap luat vé c6 phan hoa;

- Xac dinh gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dat khi Nha nuée giao dat,
cho thué dat, trir trudng hop quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 159 cta Luat dat dai nim
2024,
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- Tinh tién st dung dat, tién thué dat khi gia han st dung dét, diéu chinh thoi han
st dung dt, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét; cho phép chuyén hinh thirc sir dung
dat;

- Tinh tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat.

* Tham quyén quyét dinh gia dat cu thé duoc quy dinh nhu sau:

- Chu tich UBND cép tinh quyét dinh gia dat cu thé di véi truong hop giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit, cong nhan quyén sir dung dét, gia
han sir dung dat, diéu chinh thoi han sir dung dat, diéu chinh quy hoach xay dung chi
tiét, thu hoi dat, xac dinh gia khoi diém dau gia quyén sir dung dat, xac dinh gia tri quyén
sir dung dat khi c6 phan hoa doanh nghiép thudc thim quyén caa UBND cap tinh theo
quy dinh cua Luat dat dai nam 2024;

- Chu tich UBND cip huyén quyét dinh gia dat cu thé dbi véi trudng hop giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat, cong nhan quyén sir dung dat,
gia han st dung dét, diéu chinh thoi han st dung dat, diéu chinh quy hoach xay dung
chi tiét, thu hoi dat, xac dinh gia khoi diém dau gia quyén st dung dat thudc tham quyén
ciia UBND cip huyén theo quy dinh ciia Luat dat dai nam 2024.

* Co quan c6 chtrc nang quan 1y dat dai c6 trach nhiém gitp Chu tich UBND
cung cap t6 chirc viée xac dinh gia dat cu thé. Trong qua trinh thuc hién, co quan ¢
chitrc ning quan 1y dat dai duoc thué t chirc tu van x4c dinh gia dat dé xac dinh gia dat
cu thé.

* P6i voi khu vue di co bang gia dat t6i timg thira dat trén co sé vung gia tri,
thira dat chuan thi gia dat cu thé dugc xac dinh theo bang gia dat tai thoi diém dinh gia
dat.

* Hoi dong tham dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé

- UBND cép tinh quyét dinh thanh lap Hoi dong tham dinh bang gia dat bao gom
Chu tich UBND cép tinh hodc 01 Phé Chu tich UBND cap tinh 1am Chi tich Hoi dong,
Thu truéng co quan tai chinh cép tinh lam Phé Chu tich Ho1 déng, cac thanh vién UBND
cAp tinh 13 thu trudng cic co quan chuyén mén cép tinh; cac Chu tich UBND cip huyén;
dai dién cua co quan, td chire co lién quan, td chirc tu van xac dinh gia dat va chuyén

gia.
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- UBND cép tinh quyét dinh thanh lap Hoi dong tham dinh gia dat cu thé cap tinh
bao gom Chu tich UBND cép tinh hodc 01 Phé Chu tich UBND cép tinh lam Chua tich
Hoi dong; Thu trudng co quan tai chinh cép tinh lam Phé Chii tich Hoi dong; Chu tich
UBND cép huyén, cap xi noi co dat va dai dién cia co quan, t6 chtc c6 lién quan,
UBND cép tinh c¢6 thé moi dai dién t6 chirc tu van xac dinh gia dat hoidc chuyén gia vé
gi4 dat tham gia 14 thanh vién Hoi dong.

- UBND cép huyén quyét dinh thanh 1ap Hoi déng tham dinh gia dit cu thé cip
huyén bao gdm Chu tich UBND cap huyén hodc 01 Pho Chu tich UBND cép huyén 1am
Chu tich Hoi dong; Thu trudng co quan tai chinh cap huyén 1am Phé Chu tich Hoi dong;
lanh dao cac phong ban, to chtic ¢6 lién quan; Chi tich UBND cép x4 noi c6 dat. UBND
cAp huyén c6 thé moi dai dién t6 chire tu van xac dinh gia dat hodc chuyén gia vé gia
dat tham gia 1a thanh vién Hoi dong.

- Hoi dong tham dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé cap tinh va
cap huyén quyét dinh thanh 1ap T6 gitip viéc cho Hoi dong va duoc thué to chire tu van
x4c dinh gi4 dat dé tu van tham dinh bang gia dét, gia dat cu theé.

- Noi dung thdm dinh ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh
gia dat cy thé bao gdm viéc tudn tha nguyén tac, phuong phap dinh gia dat, trinh ty, tha
tuc dinh gia dat, két qua thu thap thong tin.

- Hoi dong tham dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh gia dat cy thé cap tinh va
cép huyén chiu trach nhiém vé nodi dung tham dinh quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.

Hoi déng lam viéc doc lap, khach quan, theo ché d6 tap thé, quyét dinh theo da
s6; Chu tich va cac thanh vién chiju trach nhiém c4 nhan vé v kién cua minh. Cac cudc
hop Hoi ddng phai c6 bién ban ghi chép diy du cac ¥ kién thao luin, két qua biéu quyét,
dugc luu trit cung véi céc tai liéu phuc vu cudc hop vay kién béng van ban cua thanh
vién Hoi dong.

Hoi ddng tham dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé dugc moi
dai dién Uy ban Mit tran T quéc Vi¢t Nam cung cép va céc td chirc chinh tri - x3 hoi
khac tham du cudc hop thdm dinh gia dat.
1.2.2.3. Pinh gid dat

* Viéc dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tic sau day:

- Phuong phép dinh gia dat theo nguyén tic thi trudng;
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- Tuén tha dung phuong phap, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

- Bado dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

- Bao dam tinh doc 1ap gitra to chirc tu van x4c dinh gia dat, Hoi dong tham dinh
bang gia dat, Hoi déng tham dinh gia dét cu thé va co quan hodc ngudi c¢6 tham quyén
quyét dinh gia dat;

- Bao dam hai hoa loi ich giita Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

* Can clr dinh gia dat bao gom:

- Muc dich sur dung dat duoc dua ra dinh gia;

- Thoi han sir dung dat. Doi véi dat nong nghiép da duwoc Nha nudc giao cho hd
gia dinh, ca nhan theo han muc giao dat nong nghiép, dit néng nghiép trong han mtrc
nhan chuyén quyén thi khong cian cit vao thoi han sir dung dat;

- Thong tin dau vao dé dinh gia dat theo cac phuong phap dinh gia dat;

- Yéu t6 khac anh huong dén gia dat;

- Quy dinh cta phap luat ¢6 lién quan tai thoi diém dinh gia dat

* Thong tin dau vao dé dinh gia dat theo cac phuong phap dinh gia dat quy dinh
trén bao gém:

- Gia dat duoc ghi nhan trong co so dit liéu quéc gia vé dat dai, co so dir lieu
quéc gia vé gia;

- Gi4 dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat; gia trang
dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

- Gia dat thu thap qua diéu tra, khao sat ddi voi truong hop chua co thong tin gia
dat quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;

- Thong tin vé doanh thu, chi phi, thu nhap tir viéc sir dung dat.

Thong tin gia dat dau vao quy dinh néi trén 1a thong tin duoc hinh thanh trong
thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 va khoan
3 Diéu 155 cua Luét dét dai ndm 2024 tr& vé trudc.

Viéc st dung thong tin dugc thu thdp quy dinh tai khodn nay uu tién st dung
thong tin gan nhit véi thoi diém dinh gia dat.

* Cac phuong phap dinh gia dat bao gom:
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- Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh muc gia cua céc thira
dat c6 cung muc dich sir dung dat, trong dong nhit dinh vé cac yéu td c6 anh huéng dén
gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, da trang ddu gid quyén st dung dat ma ngudi
trdng d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia théng qua
viéc phan tich, so sanh cac yéu t6 anh huong dén gia dat sau khi da loai trir gid tri tai san
gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gia cua thira dat can dinh gia;

- Phuong phép thu nhip dugc thyc hién bang cach 14y thu nhap rong binh quan
nam trén mot dién tich dat chia cho 13i suét tién giri tiét kiém binh quan cua loai tién gui
bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nudc nim
giit trén 50% von diéu 18 hodc tong s6 co phan co quyén bicu quyét trén dia ban cap tinh
ctia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gn nhit c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia dat;

- Phuong phap thang du duoc thyc hién bang cach 1ay tong doanh thu phat trién
udc tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cua thira dat, khu dat trén co sé sir dung
dét co hiéu qua cao nhat (hé s6 st dung dat, mat do xay dung, sb téng cao toi da cua
cong trinh) theo quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung di dugc co quan
c6 tham quyén phé duyét;

- Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat dugc thuc hién bang cach 13y gia dét trong
bang gia dat nhan v6i hé sé diéu chinh gia dat. Hé sb diéu chinh gia dat dugc xac dinh
thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat véi gia dat thi truong;

- Chinh phu quy dinh phuong phép dinh gia dat khac chwa duoc quy dinh sau khi
duogc sy dong v cia Uy ban Thudng vu Qudc hoi.

* Truong hop va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat duoc quy dinh nhu
Sau:

- Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia ddi v6i truong hop c6 tdi thiéu
03 thira dat c6 cung muc dich str dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu té c6 anh
huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng, trang dau gia quyén sir dung dat
ma ngudi tring d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia;

- Phuong phép thu nhap dugc ap dung dé dinh gia ddi véi truong hop thira dat,
khu dat néng nghiép, dit phi nong nghiép khong phai 1a dat & ma thira dat, khu dit can

dinh gia khong du diéu kién ap dung phwong phap so sanh nhung xac dinh duoc cac
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khodan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dét theo muc dich st dung dat duoc dua ra dinh
gia;

- Phuong phép thing du duoc ap dung dé dinh gia ddi véi trudng hop thira dat,
khu dat dé thuc hién dy 4n dau tu khong du diéu kién p dung phuong phap so sanh,
phuong phéap thu nhap nhung ude tinh duoc tong doanh thu phat trién va tong chi phi
phat trién cta du an;

- Phuong phép hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién
bdi thudng khi Nha nudc thu hoi dat ddi véi cac trudng hop thu hdi nhiéu thira dat lién
ké nhau, c6 cung muc dich sir dung va da duoc quy dinh gia dat trong bang gia dat ma
khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

Cac phuong phép dinh gia dat quy dinh tai n6i trén duoc sir dung dé xac dinh gia
dat cy thé va xay dung bang gia dat. Truong hop ap dung cac phuwong phép dinh gia dat
so sanh, thu nhap, thing du dé xac dinh gia dat cu thé ma c6 két qua thap hon gia dat
trong bang gia dat thi str dung gia dat trong bang gia dat.

Viéc lyra chon phuwong phap dinh gia dat do t6 churc thyc hién dinh gia dat dé xuét
va Hoi dong tham dinh gia dat cy thé quyét dinh (Qudc Hoi, 2024)
1.2.2.4. Tuw vén xdc dinh gid dat

* T6 chire tu van xac dinh gia dat c¢6 cac quyén sau day:

- Puoc cung cép dich vu tu van x4c dinh gia dat;

- Puoc yéu cau bén thué tu van, co quan, to chirc, ca nhan c6 lién quan cung cap
thong tin, tai li¢u dé phuc vu xéac dinh gia dét theo quy dinh cua phap luat;

- Quyén khac theo quy dinh cta phép luét.

* T6 chirc tu van xéac dinh gia dat co cac nghia vu sau day:

- Tuan thu nguyén tac, can cu, phuong phap, trinh ty thi tuc dinh gia dat theo
quy dinh cua Luat nay va quy dinh khac cta luét c6 lién quan;

- Phai doc 1ap, khach quan, trung thyc trong hoat dong tu van xéac dinh gia dat;

- Bao dam viéc tudn thu dao dirc nghé nghiép cta cac dinh gia vién thudc td chic
cua minh;

- Chiu trach nhiém vé chuyén mén trong tu van xac dinh gia dat, tu van tham

dinh gia d4t do minh thyc hién;
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- Thyc hién tu van x4c dinh gia dat theo quy dinh cua Luat nay va quy dinh khac
cua phap ludt co lién quan;

- Chju su thanh tra, kiém tra cia co quan nha nudc c6 thim quyén; bao cdo két
qua tu van xac dinh gia dat khi c6 yéu cu giri co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cAp
tinh noi dang ky tru s& chinh hodc noi thuc hién tu vén xac dinh gia dat;

- Pang ky danh sach dinh gia vién va viéc thay doi, bo sung danh sach dinh gia
vién véi co quan c6 chirc niang quéan 1y dat dai cap tinh noi dang ky tru s chinh;

- C6 trach nhiém thyc hién tu vin x4c dinh, thAm dinh bang gia dat, gia dit cu
thé; ctr dai dién tham gia Hoi dong thim dinh bang gia dét, Hoi dong tham dinh gi4 dat
cu thé khi ¢6 yéu cau cua co quan nha nude c6 thim quyén;

- Luu trit ho so, tai liéu vé két qua tu van x4c dinh gia dat;

- Nghia vu khac theo quy dinh cta phép luit.

* Nguyén tic hoat dong tu van xéac dinh gia dat:

T6 chitc ¢6 chic nang tu van xéac dinh gia dat khi thyc hién tu vin xac gia dat
phai tudn tha cac nguyén tic sau day:

- Thyc hién diing cac nguyén tic, phuong phap dinh gia dat, trinh ty, noi

- Boc lap, trung thuc, khach quan.

- Thuc hién nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 162 Luat Dat dai nam 2024.

1.3. Thuc trang gia dat va cong tac quan ly gia dat tai Viét Nam
1.3.1. Thuc trang gia dat va cong tac qudn Iy gia dat tai Vigt Nam

Luat Dat dai nam 2013 d4 quy dinh viéc dinh gia dat phai bao dam nguyén tac
phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong; gia dat do Nha nude xac dinh gom: khung
gia dat, bang gia dat va gia dat cu thé; quy dinh cac truong hop duoc ap dung gia dat
trong bang gia dat va cac truong hop phai xac dinh gia dat cu thé theo thi trudng dé thuc
hién. Quy dinh co quan xay dung gia dit, co quan thdm dinh gia dat cta nha nudc va to
chtrc tu van xéac dinh gia dat. Két qua thuc hién nhu sau:

- Tai Trung wong: Thyc hién Luat Pat dai naim 2013, B Tai nguyén va Moi
truong da chu tri xdy dung trinh Chinh phu ban hanh Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 ndm 2014 quy dinh vé gia dat; Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14 thang
11 ndm 2014 quy dinh vé khung gia dat (4p dung cho giai doan 2015 - 2019) va Nghi
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dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 stra doi, bo sung mot sé nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai; Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP ngay 19 thang 12
nim 2019 quy dinh vé khung gia dat (ap dung cho giai doan 2020 - 2024) va Bo Tai
nguyén va Mai trudong di ban hanh Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6
nam 2014 quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat, xdy dung, diéu chinh bang gia
dat, dinh gia dit cu thé va tu van xac dinh gia dat; Thong tu sé 20/2015/TT-BTNMT
ngay 20 thang 4 nam 2015 ban hanh dinh muac kinh té - ky thuat dé 1ap dy toan ngan
sach nha nudc phuc vu c6ng tac dinh gia dat; Thong tu sb 33/2017/TT-BTNMT ngay
29 thang 9 nam 2017 quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP ngay 06 thang 01
niam 2017 cta Chinh phu stra d6i, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
luat dét dai va stra doi, bd sung mot sb diéu cila cac thong tu hudng dan thi hanh luat dat
dai. Cac van ban quy pham phap luat néu trén di tao hanh lang phap ly dong bo cho
cong tac dinh gia dét tai dia phuong. Bén canh d6, B6 Tai nguyén va Mbi truong da to
chtrc 03 16p tap huan chuyén mon, nghiép vu dinh gia dat cho hon 300 can bo 1am cong
tac dinh gia dat thuoc S¢ Tai nguyén va Mai trudng ciia 63 tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong. Pong thoi, B ciing da cd cac van ban huéng dan, thao g& kip thoi cac
vudng mac phét sinh trong qué trinh to chirc thuc hién cong tac dinh gia dat tai dia
phuong (BJ Tai nguyén va Méi truong, 2021)

- Tai dia phwong: Cin cit quy dinh cua phap luat va chi dao, huéng dan cta Bo
Tai nguyén va Mdi trudng, ngay tir dau thang 7 nim 2014, cac dia phuong trong ca nude
da trién khai cong tac diéu tra gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té trén thi
truong; khao sat mirc chi phi, thu nhap tir dat phuc vu viéc xay dung bang gia dit cia
dia phuong; 63/63 tinh d3 trién khai xdy dung Bang gia dit ban hanh va cong bd cong
khai vao ngay 01 thang 01 nam 2015 va xdy dung Béng gia dat ban hanh va cong b
cong khai vao ngay 01 thang 01 nim 2020 theo dung quy dinh cta phap luat vé dét dai.

Khung gia dat va bang gia dat duoc xay dung theo diing quy dinh, c6 tinh dén gia
dat pho bién trén thi truong. Dén nay da c6 63/63 tinh, thanh phd truc thudc Trung wong
trién khai xdy dung, ban hanh va cong bd cong khai Bang gia dung thoi gian, pht hop
v6i khung gia dat ciia Chinh phu quy dinh. Bén canh d6, cong tac xac dinh gia dat cu
thé cling da duogc cac tinh, thanh phd quan tdm to chirc thyc hién va co ban dap tng
dugc yéu cau; vé co ban dd duoc thuc hién theo quy trinh chit ch& (diéu tra, khao sat
xéac dinh gia dat, thong qua Hoi dong tham dinh gia dat, quyét dinh gia dat), két qua xac
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dinh phu hop véi thuc tién, gop phan bao dam quyén lgi ctia ngudi co dat bi thu hoi,
tang thu cho ngan sach nha nudc

- Bang gi4 dat tai mot sd dia phuwong con thap hon nhiéu so véi gia thi truong.
Cong tac dinh gia dét cu thé & mot sb noi chua kip thoi, chua c6 co ché, nguén luc dé
thu thap day du cac dit liéu, thong tin gia thi truong phuc vu cho cong tac dinh gia dat,
dam bao dinh phu hop véi gia thi truong

Hoan thién co ché xac dinh gia dat theo nguyén tic thi truong, cac co ché kiém
tra, giam sat ciia Trung uong va Hoi dong nhan dan cp tinh trong viéc xay dung bang
gia dat. B sung, hoan thién cac quy dinh bao dam cong khai, minh bach nhu: Cong khai
gia dat, bat budc giao dich qua céac san giao dich ddi véi cac du an khu dan cu, khu do
thi, nha ¢ thuong mai.

Tuy nhién, qua két qua tong két Nghi quyét s6 19-NQ/TW, tong két thi hanh Luat
Dt dai nam 2013 cho thiy dén nay mét s6 quy dinh ctia phap luat vé gia dat da khong
con hiéu qua trong thyc tién, boc 16 mot s6 han ché nhu mot sb phuong phap xac dinh
gia dat chua phu hop véi diéu kién thyc té vé thong tin thi trudng quyén st dung dat,
chua phu hop vé6i cong tac quan 1y nha nudc vé gia dat trong bdi canh chua hoan thién
co sé dit lidu vé gia dat; quy dinh vé ndi dung, diéu kién ap dung cac phuong phéap dinh
gia dat c6 diém chua phu hop, chua cu thé dan dén co trudng hop mot thira dat 4p dung
cac phuong phap khac nhau cho céac két qua khac nhau khién dia phuong lung tang trong
Itra chon.

Viéc phén cap, phan quyén trong xac dinh gia dat chua phu hop, chua dong bo
v6i tham quyén giao dat, cho thué dat, thu hoi dat... dan dén khéi lwong cong viée dinh
gia dat cu thé 16n tap trung vao cc co quan cap tinh, trong khi ning lyc co quan dinh
gia, Hoi déng thim dinh gia dit con han ché. Bang gia dit tai mot sé dia phuong con
thap hon nhiéu so véi gia thi truong.

Quy dinh vé viéc lya chon don vi tu van xac dinh gia dat phai can clr vao ké
hoach dinh gia dét cu thé, tuan thu phap luat vé d4u thau din dan dén mot s truong hop
khong lua chon duge don vi tu van thuc hién, kéo dai thoi gian, lam cham tién do dinh
gia dat. Mot s6 ton tai da duoc. khic phuc ngay thong qua sira ddi, bd sung cac quy dinh
ctia phap ludt dat dai nhu Nghi dinh 10/2023/ND-CP va cac vin ban hanh chinh huéng
dan thuc hién (Bo Tai nguyén va Moi truong, 2021)
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1.3.2. Nhiéng ton tgi, bdt cdp trong cong tac xac dinh gid dit tai Vigt Nam

- Gi dat thap xa so v6i thi truong ¢ moi thoi diém

Mot trong nhitng nguyén tic dinh gia dat 13 phai “phu hop voi gia dat phd bién
trén thi truong” (Piém c, Khoan 1, Didu 112) nhung trén thuc té thue hién thi hdu nhu
lai thodt ly khoi gi4 ca thi trudng. Trén thuc té khung gia dat ciia Nha nudc chi bang
khoang 20%-30% khung gia dét thi truong. Twong tu nhu thé, khung gia dat cua cp
tinh cling chi bang tir 30 dén 60% gia dat thi truong tai dia phuong. Diéu nay da dan dén
bat cap khi thu hoi dat, gia boi thudng qua xa gia thi truong. Do vy, cong tac giai phong
mit bang gip kho khi gia boi thuong qua chénh 1éch véi gia thi trudng khién ngudi bi
thu hoi dét thiét thoi va khong dong thuan. Vi thé khi thuc hién dy an phat trién kinh té
- x4 hoi, du an cong cong. .. thi mat bang ludn 1a mot trong nhitng “diém nghén” khién
cac cong trinh cham tién do.

Theo bao céo ciia Chanh 4n Toda 4n nhan dan tdi cao ndm 2017 vé cac vu an hanh
chinh thudc linh vuc dat dai, cac quyét dinh hanh chinh vé dat dai chiém 74,6%; vu viéc
khiéu nai, t6 cdo phirc tap, dong ngudi cha yéu thudce linh vuc dat dai.

Vi dy, nhu Quyét dinh s6 96 quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban thanh phd
(tir 1/1/2014 dén ngay 31/12/2019) caa UBND thanh phé Ha Noi, gia dat ¢ thudc dia
ban quan trung tdm giai doan 2015 - 2019 duoc quy dinh thudc top cao, nhiéu tuyén phd
c6 gia dat & vuot ngudng 100 tridu ddng/m2. Nhu tuyén phd Hang Dao, Hang Ngang,
L& Thai T6 ¢6 gia dét niém yét cao nhat voi mire cu thé 162 triéu déng/m? Thuc té, gia
dat giao dich & cac con phd nay trén thi trudng ludn cao hon rat nhiéu, phd bién 500 -
800 triéu dong/m?, ¢ noi 1én dén 1 ty dong/m?

Tai dg an Khu d6 thi Thuong mai Du lich Van Giang, gia boi thuong cho 1m?
lac dau dugc tinh 1a 42.000 dong. Sau nhiéu giai doan mirc gia cao nhét 1a 40 tri¢u
ddng/sao (hon 100.000 ddng/m?) trong khi d6 ngudi dan tai Van Giang thué dat dé canh
tac tai xa dang & murc 28,8 triéu dong/sao/nam. Gia dat boi thuong qua ré so véi thuc té
gia thi truong.

Dy an Khu d6 thi Tha Thiém 1a mot trong nhitng minh chimg, gia dit boi thuong
qua chénh léch véi gia thi trudng. Du an Khu d6 thi Thu Thiém duoc trién khai d3 hon

20 nam nhung cong tac giai phong mit bang van chua hoan thanh, ngudi dan khiéu kién
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tap thé kéo dai, gia dat boi thuong cho nguoi dan 1a 18 triéu dong/m?, cong ty bat dong
san ban lai gia 350 triéu dong/m?.

Duy 4n cai tao mé rong dudng cao tbe Phap Van — Cau Gig, tuyén dudng huyét
mach vao trung tam Ha Ngi, tién do yéu cau 1a cudi nam 2017 phai hoan thanh. Tuy
nhién, dy 4n vuéng mic trong cong tac giai phong mit bang nén thoi gian hoan thanh
phai Iui lai dén thang 6/2018. Hién tai, du 4n tiép tuc cham tién do.

Toan bd quy trinh dinh gia dat déu do co quan hanh chinh nha nudc thuc hién,
nguoi bi thu hoi dat dung ngoai quy trinh; mic du Diéu 115 va 116 c6 ndi dén tu van
gia dat nhung ciing chua c6 quy dinh bao dam cho t6 chirc tu van gia dat thuc sy ¢6 vi
tri doc 1ap... do vy gia dat mang nang tinh “ap dat”. C6 thé néi tat ca cac trudng hop
(gan nhu tuyét d6i) gia dat déu thap xa so vdi gia thi trudng ¢ moi thoi diém.

Phén theo ngudn kinh phi bdi thuong thi ¢6 hai loai dy an thu hoi dat, loai du 4n
c6 ngudn kinh phi boi thuong ldy tir ngan sach nha nude va loai du 4n c¢6 ngudn kinh
phi ngoai ngan sach nha nudc. Loai ngoai ngan sach nha nudc gdm “vén vay cia cac to
chtrc quéc té, nudc ngoai ma Nha nude Viét Nam c6 cam két vé khung chinh sach bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu thi thyc hién theo khung chinh sach d6” (Khoéan 2 Piéu 87)
va tlr nguon kinh phi ctia cac doanh nghiép. Loai du 4n duoc boi thuong ngoai ngan
sach nha nude (tire 1a kinh phi bdi thudng tir nudc ngoai, tir doanh nghiép) thuong dugc
bdi thudng sat gia thi trudng, do d6 trong d6i thoa méin ngudi bi thu hdi dat. Loai dy an
boi thudng tir kinh phi 1 ngan sach nha nudc thuong rat thap (khong sat gia thi truong)
nén khong thoa man dugce nguoi co dat bi thu hoi. Tinh hinh ndy giy ra mau thuan giita
cac loai dy an trong vi¢c vigc boi thuong, nguoi bi thu hoi dat dé dang thoa thuan véi
chu dy an la doanh nghiép va du an nudc ngoai hon 1a dy an duoc boi thuong tir ngan
sach nha nudc. Diéu nay da anh hudng dén nhiéu mat, trong d6 co6 viéc lam cham tién
dd trién khai mot sb du 4n, co su so bi gitra nhirng nguoi co dét bi thu hdi trén cung vi
tri hodc lan can..

- Ngudn thu tir dat dang bi that thoat, trong d6 c6 viéc dinh gia dat

Tai chinh dét dai 1a van dé rat quan trong trong phap luat dat dai, trong d6 c6 viéc
xac dinh gia dat. Ngudn thu tir dat chiém trén dudi 10% ngan sach dia phuong. Nhung
hién nay ngudn thu nay dang bi thit thoat trong hoat dong chuyén muc dich str dung dit,

chuyén cong nang stir dung cta cong trinh xay dung gan lién véi dat, nhat 1a chuyén muc
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dich sir dung tir dat nong nghiép thanh dét phi nong nghiép, dat &; chi dinh nha dau tu
cac du an c6 st dung dat, nhat 1a cac dy 4n hop tac cong - tu theo hinh thirc hop dong
xdy dung - chuyén giao (BT); chuyén d6i doanh nghiép nha nudc thanh cong ty co phan,
thoai vén nha nudc tai cic cong ty c6 phan c6 nhiéu quy dit gia tri cao. Bén canh do,
ngudn thu ngan sach tir dat dai chua twong xtng véi tiém ning, chua tao thanh ngudn
thu 1au dai, bén vitng cho ngin sach. Hoat dong thu tién sir dung dt, tién thué dat, thué
st dung dat phi néng nghiép con nhiéu bat cap.

Viéc to chirc thuc hién cong tac dinh gia dat cu thé trong nhiéu trudong chua dap
tmg kip thoi tién d6 tinh thu tién st dung dat, tién thué dat, tinh boi thuong, nguyén
nhan chi yéu do co ché va quy trinh hanh chinh trong khau to chitrc thuc hién. Trudc
day, theo Luat Pat dai 2003, chi ddu mdi 1 S& Tai chinh chil tri toan bd cong tac xac
dinh va thim dinh gia dat cu thé. Con theo Luat Dat dai 2013 va Nghi dinh 44/2014/ND-
CP ctia Chinh phu, cong tac ndy dugc phan chia cho 2 ddu mdi: S& Tai nguyén - MOi
truong lap ké hoach dinh gia dét cu thé va to chure thuce hién viéc xac dinh gia dat cu thé;
S& Tai chinh lam thuong truc Hoi dong tham dinh gia dat cip tinh dé tham dinh phuong
an gia dat. Co ché nay da din dén quy trinh hanh chinh xac dinh gia dat cu thé dé tinh
tién sir dung dét thiéu tinh minh bach, thiéu tinh lién thong, c6 so ho tao ra co ché xin-
cho, nhiing nhidu, dan dén that thu ngan sach nha nudc va anh huong tiéu cuc dén moi
truong kinh doanh. Tién str dung dat hién nay van 13 an sd, 1a ganh ning cia chi dau tu
du 4n va ca ngudi mua nha, 13 tic nhan gay can trd cho nd luc kéo giam gia nha vé murc
hop 1y. Khong it nha dau tu khi bo tién mua c6 phan doanh nghiép Nha nudc, don vi su
nghiép khong nhin vao strc khoe ctia doanh nghiép d6 ma chi nhim t&i nhig manh 'dat
vang' ho s& s& hitu sau chuyén d6i. Xac dinh gi tri quyén str dung dét trong gia tri doanh
nghiép nha nudc khi co phan héa dang gap khong it vuéng mac 1am anh huéng dén tién
d6 sap xép, d6i méi doanh nghiép nha nudc.

Theo béo cdo ciia Kiém toan Nha nudc, cho thay hau hét cac tap doan, tong cong
ty nha nudc khi thyc hién c6 phan hoa giai doan 2011 - 2015 déu khong tinh gia tri loi
thé quyén thué dét vao gia trj doanh . Thuc té, mot sé doanh nghiép c6 dién tich dat 1o,
vi tri ddc dia nhung khong tinh gid trj loi thé quyén thué dat vao gia khoi diém dé dau
gia. Khi ¢ phan hoa, doanh nghiép san xuat chon hinh thirc thué dat, tra tién dat hang
nam thi khong tinh gié tri quyén st dung dét vao gia tri doanh nghiép 1a phti hop. Nhung
sau khi co phan hoa, doanh nghiép d6 tir bo nganh san xuat, kinh doanh chinh, xin

26



chuyén nhuong hoic chuyén muc dich sir dung dat sang dat thuong mai, dat ¢ lai tiém
an nguy co that thoat. Nguy co nay c6 thé xdy ra & tat ca cac doanh nghiép da cd phan
hoa trude day.

Van dé xac dinh dung gia tri dat dai trong bbi canh ngan sach nha nude kho khin
ngudn thu, no cong cao, ddy 1a van dé rat rat quan trong. Gia tri dit dai khi khi chuyén
d6i quyén sir dung phai duoc tinh dung, tinh du theo dung gia thi truong. Pay 1a diém
quan trong can sira d6i trong Luat Dat dai toi ddy nham khong 1am mat gia tri dat dai,
khi ma dit d6 dang thudc quyén quyét dinh ciia Nha nudce, gia tri ting thém phai di vao
ngan sach nha nudc.

Quy dinh hién hanh dua ra 5 phuong phap xac dinh gi dat nhung lai khong bit
budc ap dung phuong phap nao. Vi thé, chii dau tu thudng chon phuong 4n nao co loi
nhét, truc loi duoc nhiéu nhat.

Chéng han phuong phap xac dinh gia dat theo thing du dugc ap dung phd bién
nhat hién nay phy thudc 2 yéu t6 1a doanh thu phat trién bat dong san va chi phi phat
trién. Ca 2 yéu t6 nay déu xay dung trén phuong an gia dinh tai san, so sanh chon mau
thiéu chinh xéc; thoi gian xay dung gia, giao dit va chi phi suit dau tu, chi phi boi
thuong khac nhau. Cach xac dinh nay phu thudc nhiéu vao y chi chil quan ctia ngudi
tinh toan da tac dong, 1am thay doi gia dat dinh gid, gay that thu ngin sach.

- Bt cap trong cach tinh gia dat hién nay d6i v6i cac du an BPS 1a mot trong
nhirng nguyén nhan day gia nha lén cao.

Hién nay Hoi dong dinh gia dat ¢ cac thanh phd 16n theo cach thirc tinh ui: Tur
gia thi truong cia cac du an quanh dé dang giao dich tinh ra tong doanh thu cta du an
dang xét dinh gia - (tdng chi phi xay dung theo don gia dinh muc + 14% 13i va chi phi
quan 1y chung danh lai cho cha dau tu) = tong tién dat phai nop va chia ra don gia dat
nha dau tu phai ndp. Cach tinh gia dat nay c6 vu diém 13 ¢ nhitng chi dau tu du an xay
cao tang (hé s6 sir dung dat 16n) thi phai tra gia dat cao 1a hop 1y nhung gia dat nay so
v6i don gia t6i thiéu nha nudce cong bd thuong cao gip 1,8-2,6 1an. Néu so véi gia dat
thuc té cac du 4n xung quanh dang phai ndp ma hé s6 van con thap thi s& phai tiép tuc
diéu chinh tang hé sé nay 1én. Day chinh 1a hé sb gia dat so v6i gia dit cong bd nha dau

tu phai ndp. Vi cach tinh nay thuc chit gia dat nha dau tu phai ndp cao hon gia dat nha
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nude cong bd tir 2-2,5 1an. Pay chinh 1a mot trong nhiing nguyén nhan lam gia nha tang
cao lién tuc vi hé sé don gia dit lién tyc ting hang nim, thdm chi timg quy

- Phuong phap xac dinh gia dat van con han ché

Trong linh vuc gia dat van con mot sb ton tai nhu quy dinh vé phuong phéap dinh
gia dat chua phu hop thuc tién c6 thé ké dén phuong phap dinh gia dat theo hé sd diéu
chinh gia dat (khong phan 4anh duoc cac yéu t6 hinh thanh gia dat); mot sb loai dat, khu
vuc khong c6 thong tin vé gia dat chuyén nhuong trén thi truong hodc noi cé thi trudng
nhung thong tin gia dat thi trudng do tin cay khong cao giy kho khan trong viéc dinh
gia dat (nguoi dan thuong ké khai gia chuyén nhuong thap hon gia thuc té dé giam thué
thu nhap ca nhan khi chuyén nhuong quyén sir dung dét); chua co dit liéu vé gia dat thi
truong dé thuan loi cho thuc hién xac dinh gia dat. Hién tai, viéc dinh gia dat cy thé ap
dung theo phuong phap hé sé diéu chinh gia dit va 4 phuong phép so sanh truc tiép,
chiét trir, thu nhap, thang du. Cac phuong phap dang co6 su chénh léch vé két qua, dic
biét d6i vai cac loai dat co gid tri thuong mai cao tai khu vuc d6 thi, khu vuc dang dau
tu, phat trién co so ha tﬁng. B@)ng thoi, viée to chite thue hién dinh gia dat cu thé trong
mot sd truong hop con cham, kéo dai, chua dap ung kip thoi vé tién do tinh thu tién sir
dung dat, tién thué dat, tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat; sy phdi hop giira cac
co quan lién quan dén dinh gia dét tai mot sb dia phuong chua tét. Dac biét, trinh do,
nang luc thuc hién dinh gia dét ctia can bo dinh gia dat va cta Hoi déng thadm dinh gia
con han ché. Hoi déng tham dinh gia dét hoat dong kiém nhiém nén kho khan vé thoi
gian va anh hudng dén chat luong, thot gian dinh gia dat. Mat khac, do chua co huong
dan vé phuong phap, k¥ thuat dinh gia dat hang loat, cac tham dinh vién gap kho khan
khi tur van xdy dung bang gia dat do cac tinh, thanh phd quy dinh.
1.4. Tinh hinh nghién ctru trong va ngoai nwéc lién quan dén dé tai
1.4.1. Tinh hinh nghién ciétu ngoai nwéc

Vi tim quan trong ctia cong tac dinh gia dat phuc vu cac muc dich ciia Nha nuéce
cling nhu céc giao dich dan sy, viéc nghién ctru, hoan thién cac phuong phap dinh gia
dat da duoc cac nude, cac to chire, hoc gia quan tdm nghién ctru hoan thién va ap dung
trong thuc tién. Trong do, phan 16n cac qudc gia trén thé giéi ap dung 02 ché d6 dinh
gia dat: dinh gia dat hang loat va dinh gia dat cu thé véi cac phuong phap dinh gia dat

phu hop véi dieu kién cu thé ciia moi nudec.
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- Tai Trung Qudc:

+ Vé dinh gi4 hang loat: Nha nudc trung wong quy dinh 15 mic gia dat tdi thiéu
ap dung dbi véi dat cong nghiép theo tirng ving. Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cho
ting ving duoc ap dung twong tng 01 mirc gia trong sd 15 muc gia dat tdi thiéu néu
trén. Uy ban nhan dan cdp huyén cin cir gia dét trén thi truong dé xac dinh gia dit binh
quan (goi 14 gia dat chuan) trinh Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét mdi nam 1 1an; gia
dat nay khong dugc thdp hon 30% mirc gia dat téi thiéu do trung wong quy dinh. Gia dat
chuan dugce sur dung lam can c dé tinh thué su dung dét, thuc hién quyén tién mai, xac
dinh gi4 tri dat dé gop vén dau tu, lam gi4 san khi du gia quyén st dung dat.

+ V& dinh gia cu thé: O Trung Qudc cic tai san dinh gia 13 bat dong san (dat va
tai san gin lién voi dat). Viéc dinh gia duoc tién hanh theo ting thira dat hodc ting bat
dong san (ddi v6i dat d6 thi & mot s6 thanh phd 16n). Trung Qudc ap dung cac phuong
phép dinh gia dat pho bién trén thé gidi, d6 1a: phuong phap so sanh tryc tiép, phuong
phap thu nhap va phuong phéap thang du. Trong d6, ddi voi phuong phap thing du, ¢
Trung Quéc quy dinh lgi nhuan cta nha dau tu phai tinh theo mot ty 1& 1oi nhudn thu hoi
vbn dau tu gidng nhau theo nhitng thoi ky dau tu khac nhau.

Trong cac phuong phap xac dinh gia dat co quy dinh vé nguyén tac thi truong, vi
tri va myc dich sir dung dat tai thoi diém dinh gia (Cao Dai Nghia, 2020).

- Tai Uc:

Theo Poan Ngoc Phuong (2022), Dinh gia dat tai Uc ¢6 tir rat sém va hé thong
phap luat vé gia dat da hoan thién, trong d6: bang Nam Uc dang 4p dung Luat dinh gia
dat nam 1971, bang NSW ap dung Luat dinh gia dit nim 1916. Du 2 bang nay ap dung
2 dao luat khac nhau nhung noi dung, quy trinh dinh gia dit vé co ban 1a giéng nhau.
Viéc dinh gia dat cua Uc chu yéu dugce st dung dat tinh thué sir dung dét, thué thu nhap
tir ban bat dong san va boi thuong khi Nha nudce thu hdi dat. Lién bang Uc ciing nhu tai
mdi Bang cuia Lién bang Uc déu 4p dung thong nhat hai ché do dinh gia dat, d6 1a:

+ Pinh gia dat hang loat d¢ tinh thué bat dong san (thué sir dung) va cac khoan 1¢
phi.

+ Dinh gia dit cu thé (riéng 16) dé tinh thu nhap tir bat dong san va boi thudng

cho ngudi sé hiru dat khi Nha nuée thu hoi dat.
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Viéc dinh gia phai tién hanh theo dung quy dinh ctia phéap luat va dam bao nguyén
tic thi trudng, tai thoi diém, bdi canh giao dich x4c dinh va két qua dinh gia dat cang sat
v6i gia thi trudng cang tot. Pong thoi, két qua dinh gid dat phai c6 kha ning kiém tra,
d6i ching véi chimg ctr thi truong mot cach cong khai va minh bach. Viéc dinh gia dat
dugc thuc hién theo 02 quy trinh: dinh gia dat hang loat va dinh gia dét cu thé.

+ Quy trinh dinh gia dat hang loat: Pinh gia dit hang loat dugc thuc hién dén
tirng thira dit, duoc xay dung va cong bd cong khai vao dém ngay 30 thang 6 hang nim,
cO hi¢u lyc tir ngay 01 thang 7 hang nam. Theo Rost R.O and H.G. Collins. Land
Valuation and Compensation in Australia, Australian Institute of Valuers and Land
Economists, 1993: Viéc dinh gia déat duoc thuc hién véi tat ca cac loai dat trén dia ban
Bang, trong d6 viéc dinh gia dat cin cir trén gia cua thira dat chuan, hé s6 phan ving va
hé s6 cu thé cua cac thira dét trong khu vuc dinh gia va c6 kiém tra bang cac thong tin
gia dét thi truong da thu thap d¢ dam bao két qua dinh gid.

+ Quy trinh dinh gia dat cu thé: Viéc dinh gia dat cy thé dugc thyc hién theo loai
dat, tmg muc dich dinh gia. Can ctr vao loai dat, thong tin gia dat thi trudng, gia thué
dat, sau d6 ap dung cac phuong phap dinh gia dat dé xac dinh gia dat. Tai Uc ap dung
chu yéu 03 phuong phép dinh gia dat: phuong phap so sanh truc tiép; phuong phap vén
héa va phuong phap chiét trir. Cac to chire dinh gia dat doc lap str dung gia dat thi truong
tir ngudn cac trang web chuyén cung cip thong tin giao dich bat dong san, théng tin tir
Vin phong ding ky dat dai dé xac dinh so bd gia cta thira dat can dinh gia. Sau d6, dinh
gia vién s kiém tra thuc dia d6i v6i hd so thira dat, hién trang dAt va céc tai san gén lién
v6i dét, cac cong trinh két cdu ha tang va cac yéu t6 khac anh huong dén gia tri bat dong
san dé thyc hién viéc dinh gia.

Truong hop t6 chirc dinh gia doc 1ap dinh gia dé nguoi bi thu hoi dat khiéu kién
vO1 co quan nha nudce, Toa an thi viéc dinh gia thuong dugc xem xét rat ky ludng, thu
thap nhiéu ching ct thi truong dé bao vé quyén loi cia ngudi sir dung dat.

Néu mot t6 chirc, ca nhan cho rang mot gia tri dinh gia ciia Nha nudc 1a khong
chinh xac thi t6 chirc, c4 nhan can giri mot don khiéu kién (bang vin ban) t6i Vin phong
dinh gia. Viéc khiéu kién duoc thuc hién trong vong 60 ngiy, ké tir ngdy to chic, ca
nhan nhan duoc théng bao vé thué 1an dau tién tir cac co quan c¢6 thim quyén. Pon khiéu
kién gém cac thong tin vé thira dat/bit dong san; cic thong tin vé gid thi trudng co lién

quan trong khoang thoi gian gan ngay dinh gia dé 1am co so cho viéc khiéu kién. Tong
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dinh gi4 chi dao Vian phong dinh gia xem xét, giai quyét khiéu nai cua to chirc, ca nhan
vé gia dat trong thoi gian 45 ngay. Két qua giai quyét do Tong dinh gia ky guri cho t6
chtrc, ca nhan.

Néu khong dong ¥ véi két qua giai quyét cua Tong dinh gia, trong vong 21 ké tir
ngay nhin duwoc van ban giai quyét ciia Tong dinh gia, to chirc, ca nhin c6 thé thué
chuyén gia dinh gia doc lap dé xem xét lai két qua dinh gia. Khi ndp don xem xét dinh
gi4, t6 chirc, ca nhan can ndp mot khoan phi theo quy dinh.

Néu két qua ciia chuyén gia dinh gia doc 1ap 16n hon 10% so véi két qua dinh gia
thi gia tri dinh gia do6 s€ duoc chép thuan va phi nop don khiéu nai s& dugc hoan lai cho
nguoi khiéu nai.

- Tai Thuy Dién:

Thuy Dién 1a mot qubc gia & Bic Au c6 hinh thirc s¢ hitu dat dai Nha nudc va tu
nhan, trong d6 gan mot nira dién tich dat & Thuy Dién thudc so hitu tu nhan. Trong quan
Iy dat dai, Thuy Pién 1a qudc gia dau tién trén thé gidi thiét 1ap mot hé thong phap 1y
dua trén may tinh dé quan 1y dat dai thong qua Ngan hang Dir liéu Pat dai (Land data
bank).

Phuong phap luan dinh gia dat cua Thuy Dién phd bién 1a dua vao gia ca thi
truong. Hé thong ding ky bat dong san 13 co s cho viéc dinh gia tai san. Mot hé thong
dir liéu dugc xay dung trén co so cac thong tin vé gia ban quyén so hitu dat, thong tin
vé cac ddi tuong (thira dat) va cac thong tin mdi quan hé giira nguoi ban va ngudi mua.
Hé thong gia nay dugc xay dung bai Co quan lap Ban d6, Dia chinh va Pang ky dat dai
Thuy Dién (The Swedish Mapping, Cadastral and Land Registration Authority -
Lantmateriet). Lantmateriet chiu trach nhiém vé viéc x4c 14p cac bat dong san thong qua
dich vu dia chinh va cung cép thong tin day di vé khoang 3,3 triu bat dong san trén
toan Thuy Pién nhu danh gia thué va quyén str dung dat. Thong tin nay 1a nén tang cho
x4 hoi va nén kinh té thi truong.

Vé dinh gia hang loat: Lantmateriet c6 trach nhiém xay dung, quan 1y hé thong
dir liéu thong tin gia dat/bat dong san thi truong, xay dung ban d6 ving gia tri dat va
xay dung, cap nhat cac mo hinh dinh gi4 va 4p dung cong ngh¢ thong tin str dung cho

dinh gi4 bat dong san.
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Co quan thué c6 trach nhiém xac dinh gia bat dong san dé tinh thué va thong bao
thong tin vé gia bat dong san, tién thué cho chu sé hiru bat dong san. Theo Luat dinh gia
bat dong san thi dinh gia hang loat dugc quyét dinh bang 75% gia ban bat dong san phd
bién trén thi truong va duge st dung dé tinh thué bat dong san. Tai Thuy Dién, thué bat
dong san dong gop ngudn thu ngan sach 16n véi mic thu hang nam 6n dinh trung binh
25 ty Kr (twong duong 3,3 ty USD/ndm), do d6 dinh gid hang loat c6 vai tro quan trong
va ngay cang dugc hoan thién vé quy trinh, co s& dir liéu vé gia bat dong san.

Vé dinh gia ca biét: Co cac dinh gia vién va cac cong ty dinh gia dat/bat dong san
cung cap dich vu dinh gia bt dong san dé dap Gng nhu cau dinh gia cu thé ciia Nha nuéc
khi trung mua bat dong san dé xay dung cic cong trinh cong cong, qudc phong, an ninh;
dinh gi4 bat dong san d€ thé chép.

Cac phuong phap dinh gia dat 4p dung theo Tiéu chuan dinh gid quéc té
(International Valuation Standard (IVS) v&i nguyén tac dinh gia dat 1a gia bat dong san
duogc x4c dinh ngang bang vé6i gia thi trudng va muc dich sir dung t6i wu nhat. Viée dinh
gia dat/bat dong san ap dung 3 phuong phap, gdm: so sanh; von héa thu nhép; chi phi.
Trong mot sb trudng hop, viée dinh gia bat dong san ap dung két hop ca phuong phap
néu trén (Cao Dai Nghia, 2020).

- Tai Nhat Ban:

Theo Poan Ngoc Phuong (2022) Nhat Ban 1a mot nudc theo hé thdng quan chu
1ap hién, dat dai dugc quy dinh thudc s¢ hiru cia Nhat Hoang. Ché d6 so hiru dat dai
ctia Nhat Ban thira nhan so hitu va thira ké ctia tu nhan. Nhat Ban da xéc lap cac phuong
phap dinh gia dat, quy trinh dinh gia dat di vao 6n dinh v&i mo hinh dinh gia hang loat
theo thira dat chun - thira dat cu thé dua vao lich st giao dich thuc té, so sanh dic tinh
cua thira dt chuén vai thira dit cu thé.

Viéc dinh gia hang loat c6 thé khai quat theo trinh tir 11 budc sau ddy: (1) Thiét
1ap khu vuc phan theo muc dich st dung; (2) Thiét 1ap cac khu vuc c6 dac diém tuong
ddng; (3) Thiét 1ap tuyén dudng; (4) Lira chon céc tuyén dudng chuén va thira dat chuan;
(5) Dinh gia thira dat chuan; (6) Lap bang so sanh gia dat; (7) Xay dung dir liéu tuyén
duong; (8) Tinh toan gia tuyén duong; (9) Lap bang ty 18 hiéu chinh thira dét; (10) Xay
dung dir liéu thira dat; (11) Tinh toan gia thira dat. Trong d6, “thira dat chuan” 1a mot

thira dt duoc chon dai dién cho khu vue g@)m cac thira dit co cung muc dich str dung,
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c6 gia tri str dung tuong tu va tinh hinh str dung dat, méi trudng dugc coi 13 binh thudng.
Viéc lap bang so séanh gia dat duoc thuc hién trén co s phan tich mtic d6 anh huong
clia cac yéu t6 dén gia dat thong qua sir dung cic phuong phéap thong ké (chi yéu 1a
phén tich hdi quy bdi) va phuong phap dua trén kinh nghiém ctia nhitng ngudi hiéu biét
vé thyc tién dinh gia dat (Poan Ngoc Phuong, 2022).

Céac phuong phap phap dinh gia dat st dung trong dinh gi hang loat bao gom:
so sanh truc tiép; thu nhap; thang du; chiét trir. Viéc dinh gia hang loat dugc thuc hién
bang cach diéu tra gia dt tai nhiéu dia diém dong thoi tai cung mot thoi diém trén toan
quéc. Két qua dinh gia dat dugc Bo it dai, Ha téng, Giao thong va Du lich cong bd
cong khai vao ngay 01/01 hang nam trén internet, mdt phan khu vuc Tokyo, Osaka va
Nagoya duoc cong bd bang tiéng Anh. Gia dat cong bd s& ap dung dé dinh gia thué thira
ké, udc luge dinh gia thué tai san cd dinh; 1am quy chuan cho viéc thim dinh gia dét cua
chuyén vién thdm dinh bat dong san; lam quy chuan cho viéc quyét toan gia mua ban
dat cong, boi thuong khi thu hoi dat cho muc dich cong cong (Poan Ngoc Phuong,
2022).

Céc kinh nghiém cua Nhat Ban vé dinh gid hang loat cho théy diéu kién toi quan
trong 13 can hinh thanh hanh lang phap 1y va hé thng dit liéu vé dat dai day da dé ung
dung cong nghé thong tin. Bén canh do, cac co sé thong tin phai chinh xac va dé tiép
can. Ngoai ra, h¢ théng dinh gia hang loat can tra dinh kha nang cap nhat cac thay doi
vé cac thudc tinh ctia bat dong san dé cung cap mot quan niém dung dan vé cac quy luat
ctia sy phat trién thi truong (Poan Ngoc Phuong, 2022).

1.4.2. Tinh hinh nghién céu trong nwec

Tai Viét Nam, trong thoi gian qua da c6 mot s6 cong trinh nghién ctru trong linh
vuc dat dai di sdu vao nghién ctru, dé xuat hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé dinh
gia dat. Trong do:

- B¢ tai: “Nghién ciru mot sé nguyén nhan co ban lam bién dong gia dat do thi
trén thi truong va dé& xuat phuong phap dinh gia dat d6 thi phu hop ¢ nude ta”, nim
2004, chu nhiém dé tai CN. Bui Ngoc Tuan da xac dinh rd: (i) nhitng nguyén nhéan co
ban, pham vi va mic d6 anh hudng cua cac nguyén nhan co ban d6 dén sy bién dong

gia dat d6 thi trén thi truong & nudc ta tir ndm 1993 dén thoi diém nghién ctru; (ii) Dé
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xuat phuwong phap dinh gia dat do thi phu hop véi dic thu cac do6 thi cia nude ta va co
kha ning thich tng véi nhitng bién dong gia dat trén thi truong trong qué trinh ap dung.

- Dé tai: “Nghién ctru co s khoa hoc va phuong phap xiy dung ving gia tri dat
dai”, ndm 2009, chu nhiém dé tai TS.Trinh Hiru Lién - Vién Khoa hoc Ban d6 da giai
quyét, dé xuat phuong phap va quy trinh dinh gia dat dya trén co so st dung ban d6 dia
chinh va hé thong thong tin dia 1y thong qua cong tac xay dung ving gia tri dat (dat phi
ndng nghiép khu vuc d6 thi); dé tai tip trung di sdu vé Gmg dung hé théng thong tin dia
Iy vao viéc xac dinh ving gia tri dat, xay dung ban d6 ving gi tri theo dja ban hanh
chinh cap huyén; nghién ctru dua ra duoc phuong phap luin xac dinh ving gia tri dat,
g dung hé thdng thong tin dia 1y vao viéc 1ap ban do gia dat va xac dinh gia dat dén
thira dat.

- Pé tai: “Nghién ctru thuc trang va dé xuat giai phap hoan thién chinh sach, phap
luat va nang cao ning lyc dinh gia dat trong xdy dung bang gia dat”, niam 2013, chu
nhiém dé tai ThS. Poan Ngoc Phuong - Cuc Kinh té va Phat trién quy dat - Tong cuc
Quan Iy dat dai da nghién ciru co s6 1y luan vé gia dat, dinh gia dat, danh gia thuc trang
vé cong tac dinh gia dat va da dé xuat cac giai phap nham hoan thién quy dinh cua phap
luat vé khung gia dét, bang gia dat, nang cao ning lyc doi ngii dinh gia dat trong xay
dung bang gia dat tai cac dia phuong.

- Pé tai: “Nghién ctru phuong phap xay dung ban d6 ving gi tri dat khu vuc dat
phi néng nghiép ¢ d6 thi bang mé hinh thong ké va cong nghé GIS”, nam 2013, chii
nhiém dé tai TS. Nguyén Phi Son - Vién Khoa hoc do dac va ban do da nghién ctru, ing
dung cong nghé GIS trong viéc dinh gia dat phi néng nghiép tai do thi.

- Pé tai: “Nghién ctru phuong phép dinh gia dat hang loat dya trén ing dung k¥
thuat CAMA va co s& dit liéu dia chinh Viét Nam”, nam 2016, cha nhiém dé tai TS.
Pham Anh Tuén d3 nghién ctru, danh gia co sé khoa hoc cua dinh gia dat hang loat va
dé xuét quy trinh va dinh gia dat hang loat bang phuong phap CAMA két hop co so dit
liéu dia chinh.

- Pé tai: “Nghién clru co s& khoa hoc xdy dung chi sd bién dong gia dat thi
truong”, nam 2020, chu nhiém dé tai ThS. Cao Pai Nghia - Cuc Kinh té va Phat trién
quy dit - Téng cuc Quan 1y dit dai dd dé xuét quy trinh xay dung chi sé bién dong gia

dat thi trudng ddi véi dat ¢ tai khu vuc d6 thi.
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Bén canh d6, trong thoi gian vira qua, Tong cuc Quan 1y dat dai, B Tai nguyén
va Mbi truong da phdi hop véi Co quan hop tac quéc té Han Qudc (KOICA) trién khai
Dy an Tang cuong nang luc dinh gia dat va hé thong thong tin gia dat dua trén VietLIS
theo md hinh dinh gia d¢at Han Qudc, trong d6 trién khai mé rong mé hinh dinh gia dat
hang loat tai cac dia ban thir nghiém dugc lya chon tai: xa Ba Hién, huyén Binh Xuyén,
tinh Vinh Phuc; xa Phu Khé, thi xa Tur Son, tinh Bic Ninh; phuong Phudc Ninh, quan
Hai Chau, Thanh phé Pa Ning; phuong Phude Long, quan O Mén, thanh phd Can Tho.
Dong thoi, thuc hién thi diém dinh gia dat theo mo hinh dinh gia hang loat theo thira dat
chuan ctua Nhat Ban do B Dét dai, Co s¢ Ha tang, Giao thong va Du lich Nhat Ban
thuc hién nam 2018, 2019 tai quan Ngé Quyén va quan Lé Chan, thanh phd Hai Phong.

Nhu vy, & trong nude da co kha nhiéu cong trinh nghién ctru, thir nghiém, thi
diém lién quan dén viéc hoan thién cong tac dinh gia dat va tap trung nghién ctru Ung
dung cong nghé tin hoc, img dung cac kinh nghiém quéc té trong viéc dinh gia dat hang
loat dé thay thé viéc xay dung bang gia dat ciia nudc ta trong thoi gian téi. Tuy nhién,
cho dén nay ¢ nudc ta chua cé nghién ctru sau vé viéc hoan thién cac phuong phap dinh
gia dat phuc vu dinh gia dat cu thé (dé tinh thu tién sir dung dat, tinh tién thu dét, tinh
gia tri quyén sir dung dat khi c¢6 phan hoa doanh nghiép nha nudc va tinh tién boi thuong
khi Nha nuéc thu hoi dat) phu hop véi gia dat thi truong trong bdi canh ché d6 so hiru,
ché d6 quan 1y str dung dat va thyc tién thi truong quyén sir dung dat ctia nudc ta.
1.4.3. Lugn gidi nhing vin dé nghién ciru ciia dé tai

Qua phan tich, danh gia tong quan tinh hinh nghién ctru trong va ngoai nudc cho
thiy dén nay, c6 rit nhiéu cong trinh nghién ctru lién quan dén gia dat, Tuy nhién, noi
dung nghién ctru vé bién dong gia dit méi tap trung vao gia dit theo quy dinh nha nuéc,
hodc cac yéu to anh huong dén gia dat, v6i cac goc do nghién ciru rat khac nhau, thiéu
thdng nhét. Cac nghién ctru & ngoai nude co tinh chat tham khao do su khac biét vé ché
d6 s hitu vé dat dai, cac nghién ciru trong nude chua c¢6 nhiéu nghién ctiru day du vé ly
luan va thyc tién gia dat va viéc quan 1y gia dat, dic biét 1a cip huyén, thi x4, thanh phd
thudc tinh nham dé xuat sira doi, bd sung cho phu hop.

Pé khic phuc nhitng han ché cua cac nghién ciru trude day, dé tai nay tip trung
thuc hién cac phuong phap nghién ctru danh gia bién dong gia dat & trén mot dia ban
thanh phd thudc cip tinh, tir d6 dua ra cac giai phap hoan thién cong tic quan 1y gia dat

ctia chinh quyén dia phuong.
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Vi vy, viéc to chirc thyc hién dé tai “Nghién ctru bién dong gia dat o trén dia
ban thanh phd Phuc Yén, tinh Vinh Phuc” véi cac ndi dung chinh:

- Nghién ctru téng quan co so khoa hoc, co sd thuc tién, co s¢ phap 1y vé thi
truong quyén sir dung dat, gia dat va quan Iy nha nude vé gia dat

- Piéu kién tu nhién, kinh té, x3 hoi; tinh hinh quan 1y dat dai va hién trang st
dung dét trén dia ban thanh phd Phac Yén, tinh Vinh Phiic

- Panh gia thuc trang bién dong gia dat & trén dia ban thanh phd Phuc Yén, tinh
Vinh Phuc

- Pé xuét giai phap nang cao hiéu qua cong tac quan 1y gia dat trén dia ban thanh

phd Phiic Yén, tinh Vinh Phiic.
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CHUONG 2. POI TUQNG, PHAM VI, NOI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU

2.1. Péi twong, pham vi nghién ciu
2.1.1. Péi twong nghién ciru
- Céc van ban quy pham phap luat c6 lién quan dén gia dat &
- Gi4 dat ¢ tai thanh phd Phiic Yén trong bang gia dat cia UBND tinh, gia dat ¢
thi truong.
2.1.2. Phgm vi nghién ceru
Pham vi ndi dung: Thuc trang bién dong gia dat o (gia dat o trong bang gia, hé
s6 diéu chinh gia dat, gid dat ¢ thi trudng) trén dia ban thanh phd Phic Yén, tinh Vinh
Phac.
Pham vi thoi gian: thu thap sé liéu thir cap trong giai doan 2020 — 2023; thu thap
sb liéu so cap trong khoang thang 3-4 nam 2024
2.2. Noi dung nghién ciru
2.2.1. Nghién citu téng quan co sé khoa hoc, co sé thuc tién, co sé phap ly vé gid dat
V& qudn Iy nha nwéc vé gida dit
- Tong quan vé gia dat va cac yéu té anh huong dén gia dat
- Co so phép ly vé gia dat va cong tac quan 1y gia dat
- Thuyc trang gia dat va cong tac quan 1y gia dat tai Viét Nam
- Tinh hinh nghién ctru trong va ngoai nudc lién quan dén dé tai
2.2.2. Piéu kign tw nhién, kinh té, xa hgi; tinh hinh qudn Iy dét dai va hién trang si
dung ddt trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh Vinh Phiic
- Piéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi trén dia ban thanh phd Phic Yén, tinh Vinh
Phuc
- Thuc trang quan 1y dat dai va hién trang sir dung dat trén dia ban thanh phé Phiic
Yén, tinh Vinh Phuc
2.2.3. Panh gia thuec trang bién dgng gid dit é trén dja ban thanh phé Phac Yén, tinh
Vinh Phuc
- Thuc trang bién dong gia dat ¢ theo bang gia dét trén dia ban thanh phé Phic

Yén, tinh Vinh Phuc
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- Thyc trang bién dong gia dat & theo hé s6 diéu chinh gia dat trén dia ban thanh
phd Phlc Yeén, tinh Vinh Phac

- Thuyc trang bién dong gia dat & thi treong trén dia ban thanh phd Phic Yén, tinh
Vinh Phuc

- Panh gia chung, nhitng ton tai han ché, nguyén nhan va xu huéng bién dong gia
dét; cong tac quan ly gia dat trén dia ban thanh phé Phiic Yén, tinh Vinh Phuc
2.2.4. Dé xudt gidgi phap nang cao higu qud cong tac qudn Iy gid dit trén dija ban
thanh phé Phic Yén, tinh Vinh Phiic
2.3. Phuong phap nghién ciru
2.3.1. Phuong phdp chon diém nghién ciru:

* Phuong phap chon diém nghién ctru: Thanh phd Phuc Yén gom 8 phuong va 2
x4; ¢0 thé chia thanh 3 ving nhu sau:

- Vung 1: 4 phuong trung tim thudc do thi 16i (Trung Nhi, Trung Tric, Pong
Xuan, Xuan Hoa); chon 4 tuyén dudng/phd thude phuong Trung Nhi dé nghién ciru.

- Vung 2: 3 phuong c6 nhiéu khu d6 thi méi xay dung, ven dudng QL2A, tiém
nang phat trién manh (Hung Vuong, Phic Thang, Tién Chau); chon 4 tuyén duong/phd
thudc phudng Hung Vuong Hung Vuong va 3 tuyén duong/phd thudc phuong Tién
Chau dé nghién ciru.

- Ving 3: 3 phudng, xa phia ngoai d6 thi 15i, dang trén da phat trién (1 phuong
Nam Viém va 2 xd Cao Minh, Ngoc Thanh); chon 3 tuyén duong/phd thudc phuong
Nam Viém dé nghién ciru.

2.3.2. Phwong phdp diéu tra, thu thap tai lidu, sé li¢u

* Piéu tra thu thip tai liéu, sb liéu tha cap: Tim hiéu, thu thap, hé thong hoa va ké
thira céc tai liéu da nghién ctiru hodc c¢6 lién quan dén dé tai. Cac thong tin, s6 liéu vé
tinh hinh st dung dat thu thap duoc qua cac nam. Xt Iy logic cac tai lidu va giai quyét
céc van dé dat ra, thé hién thong qua cac bang thong ké, d6 thi dé so sanh, danh gia va
rt ra két luan can thiét. Ngudn thu thap thong tin sb liéu thir cp tir cac Phong, ban
nganh chirc ning ciia thanh phé Phuc Yén nhu: Tai nguyén méi truong, Thong ké, Tai
chinh, Xay dung...

* Piéu tra thu thap tai lidu, sd liéu so cap: Thu thap thong tin vé gia dat chuyén

nhuong thuc té trén thi truong hodc thu nhap, chi phi théng qua phong van ngudi chuyén
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nhuong/ngudi nhan chuyén nhuong/ nguoi cho thué/ nguoi thué quyén st dung dét, thué

mit bang. Thoi diém chuyén nhuong, cho thué quyén st dung dat, cho thué mit bang

trong giai doan 2 nam tir thang 5/2022- 4/2024.

MBOi vi tri dat diéu tra 3 thira dat co cac dic diém tuong dong di chuyén nhugng,

hoic cho thué quyén st dung dat, cho thué mit bang dé xac dinh gi thi truong.

Téng s phiéu diéu tra 1a 183 phiéu theo bang tong hop duéi day:

Bang 2.1. Céc tuyén dwong/phé chon nghién cieu va sé lweng phiéu diéu tra

| Se
S6 | phiéu
\ A \ £ <R A < % . vi dieu Ghi
TT | Phuong | Tén duwong/pho | Diém dau Diém cuoi p . .
tri | tragia | chd
dat thi
treong
1 Pho An Duong | by drong | Cubiduong | 4 | 12
Vuong
2 Ph6 Thap Miéu | Pau duong Cudi duong 4 12
Phdé Ly Tu|.x . . SR
3 Trung | Trong bau duong Cudi duong 4 12
Nhi Tt Tran Hung Der\l Doan
’ ) Pao Hoang 4 12 1
4 Pho Chua Cam j Di¢u
Tu Hoang | Pén hét 4 12 Doan
Di¢u duong 2
DPuong Tran | Tu ngd tu bén | Pai  phun
5 . 4 12
Hung Dao Xe nudc
DPuong Lac | .x . A: 23
6 Long Quan bau duong Cuo1 duong 4 12
Hung Tir duong Hai | 2O duons Poan
\ x \ ré bénh vién | 4 12
7 Vuong | Puong Nguyén | Ba Trung 74 1
Tral Pén duong 1& | Nga ba 4 12 Doan
bénh vién 74 | Thanh Tudc 2
8 Pho Ton That| pa qiong  |Cudiduong | 4 | 12
Tung
buong Quang ) )
9 Trung (Tt Quoc | Quoc 16 2 Tramy té 4 12
10 2 di tram y t&)
Tién | Tinh 16 308 (Tur , bén Quéc 16
10 Chau | Quoc 16 2 di | TrQuoclo2 |2 di Tien| 4 12
Tién Thang) Thang
bPuong Hoang | .x . Looa s
11 Quéc Viét bau duong Cuoi duong 4 12
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S6
S6 | phiéu
TT | Phuong | Tén dwong/phd | Diém diu Pié¢m cudi Vi, diél{, Gh,l
tri | tragia | chu
dit | thi
treong
Tuyén dudng tir
12 nha 6ng Manh Nha ong | Giap DPai 3 9
Hach dén giap | Manh Hach Phung
Dai Phung
Nam Tuyén dudng tir q
A UBND phuong | T  UBND | Truong ti€u
13 | Viém £ D . 3 9
dén truong tiéu | phuong hoc
hoc
Tuyén duodng tir . .2
14 truong tiéu hoc EZLCIO’ng ticu Cau Méng 3 9
dén Cau Mang i
Tong 61 | 183

2.3.3. Phuwong phdp thong k&, tong hep, xi 1y sé ligu

Phuong phap ndy nham thu thap nhitng thong tin va cac van dé c6 lién quan, xu 1y
chung dé dua ra nhan xét, két luan va kién nghi giai phap. Cac tu liéu c6 duogc trong dé
tai ndy gom céc cong trinh nghién ctru trude do, cac bai viét, bao cdo trén cac phuong
tién thong tin dai chung, sach bao va internet... Phuong phap nay giup tiét kiém thoi
gian va kinh phi nhung vin c6 duoc tim nhin khai quat vé van dé nghién ciru.

Phuong phap thong ké st dung Excel dé xur 1y s6 liéu chuyén mén. Trén co so cac
s6 liéu, tai lidu khao sat, thu thap duoc, tién hanh thong ké, 1ap bang biéu tong hop sd
liéu dé thé hién thuc trang bién dong gia dat 6.

2.3.4. Phwong phap phdn tich, danh gid

Phuong phap phan tich va so sanh dé dua ra ddnh gia vé thuc trang bién dong gia
dat &. Dé phan tich va so sanh dbi twong nghién cru chung t6i st dung cac phuong phap
Sau:

- Phuong phap tiép can phan tich va danh gia: phuong phap nay phan chia d6i tuong
thanh nhitng phan l4p c6 ban chat khac biét nhau. Qua phén tich riéng biét timg bd phén,
ngudi nghién ciru tong hop dé tim mai lién hé tat yéu giita cic bd phan d duoc phan
tich. Qua d6 hinh thanh duoc cai nhin téng quan vé ban chét ddi trong nghién ciru.

Dbi v6i cac yéu to danh gia 13 gia dat thi trudng so sanh véi gia dat trong bang gia
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tai tig vi tri dé cho diém theo tiéu chi sau:

Thir tw Mikc chénh 1éch (lan) Piém dat dwoc
1 <2 5
2 2-<3 4
3 3-<4 3
4 4-<5 2
5 >5 1

Cin ctr vao diém dat duoc dé danh gia muc dat yéu cau cua gia dat trong bang gia
nhu sau:

Thir tw Piém dat dwoc Piém dat dwoc
1 >4 T6t
2 >3-<4 Kha
3 >2-<3 Trung binh
4 <2 Khong dat
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CHUONG 3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Panh gia diéu kién tw nhién, kinh té, x4 hdi va tinh hinh quan ly, sir dung dat
trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh Vinh Phiic
3.1.1. Piéu kign tw nhién thanh phé Phuc Yén, tinh Vinh Phiic
3.1.1.1.Vitidialy
Thanh phé Phiic Yén dugc thanh 14p theo Nghi quyét s6 484/NQ- UBTVQH14
ngay 07 thang 02 nam 2018 cua Uy ban Thudong vu qudc hoi. Thanh phd nam ¢ phia
Pong cia tinh Vinh Phuc, ¢ tong dién tich ty nhién 11.948,60 ha; chiém 9,67% tong
dién tich ty nhién cta tinh. Thanh phé c6 vi tri dia Iy tir 105°22° dén 105°41” vi do Bic,
tlr 21922° dén 21°35° d6 kinh bong va co6 ranh gidi hanh chinh dugc xac dinh, nhu sau:
- Phia Béc giap thanh phd Pho Yén, tinh Thai Nguyén;
- Phia Pong giap huyén Soc Son, thanh phd Ha Noi;
- Phia Nam giap huyén Mé Linh, thanh phé Ha Noi;
- Phia Tay giap huyén Binh Xuyén, tinh Vinh Phuc.
Thanh phd ¢6 10 don vi hanh chinh tryc thudc, gdm 08 phuong (Pong Xuén,
Hung Vuong, Nam Viém, Phuc Théng, Tién Chéau, Trung Nhi, Trung Tréc, Xuan Hoa)
va 02 xa (Cao Minh, Ngoc Thanh).
3.1.1.2. Bia hinh, dia mao
Thanh phd Phiic Yén thudc ving trung du, tiép giap nui cao cia tinh Vinh Phuc,
dia hinh thap dan tir Bic xudng Nam, duoc chia lam 02 ving chinh:
- Vung d6i nai ban son dia: Gom c6 cac xa Ngoc Thanh, Cao Minh va phudng
Xuan Hoa, Pong Xuan véi dién tich khoang 9.605 ha (chiém 80,04% dién tich tu nhién).
- Vung dong bang: Gom cac phuong Nam Viém, Tién Chau, Phuc Thing,
Hung Vuong, Trung Tric, Trung Nhi, v6i dién tich khoang 2.343 ha (chiém 19,96%

dién tich ty nhién).
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Hinh 3.1. So d6 cac don vi hanh chinh thanh phé Phiic Yén
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3.1.1.3. Khi hgu

Thanh phb Phiic Yén nam trong ving khi hau nhiét déi gié mua. Mua néng bat
dau tir thang 4 dén thang 10, mua lanh bat dau tir thang 11 dén thang 3 ndm sau. Nhiét
d6 trung binh nam khoang 23°C - 23,5°C; nhiét d6 trung binh thang néng nhat 1a 39°C
va thang lanh nhit 13 10°C. Téng lvgng mua trung binh nim 1a 1.650 mm; lwong mua
khong dong déu trong nam, thuong tap trung tir thang 6 dén thang 8 hang nam, thang 8
¢6 lwong mua trung binh 16n nhat 1a 310 mm. D6 4m khong khi trung binh nim tir 84 -
86%, cao nhat 86 - 87% (thang 4), thip nhét 79 - 80% (thang 2). Gi6 c6 2 hudng chi
yéu 1a gi6 Pong - Nam (thdi tir thang 4 dén 9) van tdc gio trung binh 1 2.4 m/s; gid
Pong Bic (thoi tir thang 10 ndm trude dén thang 3 nam sau) thudng kéo theo khong khi
lanh va swong mudi gay anh hudng truc tiép dén san xuit ndng nghiép vu Pong Xuén.

Nhin chung khi hiu cia Thanh phé kha thuan loi cho séan xudt va sinh hoat; tuy
nhién do dia hinh ctia Thanh pho c6 ddi nti cao nén khi hau ciing c6 sy chi phdi ctia khi
hau vung cao mat mé, chu yéu ¢ khu vyc xa Ngoc Thanh.
3.1.1.4. Thuy van

Ché d6 thuy van cta thanh phd Phuc Yén chiu anh huéng truc tiép ché do nudc
ctia hé théng song Ca L, song Ba Hanh, hd Pai Lai. Chi tinh riéng khu vuc thanh phd
thi viéc diéu tiét nudc cho san xuat va sinh hoat luén dam bao trong ca 2 mua: Mua
bong va mua He.
3.1.1.5. Phdn tich ddc diém c&c nguon tai nguyén

* Tai nguyén dat:

Theo bao cdo danh gia tiém ning dét dai tinh Vinh Phiic (ndm 2018), téng dién
tich diéu tra ciia thanh phd Phuc Yén 13 8.370,19 ha. Thanh phd Phiic Yén c6 38 don vi
d4t dai va co6 03 nhom dét chinh, cu thé nhu sau:

- Nhém dat phu sa: Dién tich 1.665,69 ha, chiém 19,90% dién tich diéu tra va
gbm c6 04 loai dat

- Nhém dat xam: Dién tich 589,58 ha, chiém 7,04% dién tich diéu tra v6i 01 loai
dat la dat x4m bac mau trén phu sa c6. Phan bd 6 Hung Vuong, Phiic Thang, Dong Xuan,
Ngoc Thanh; nhiéu nhit & Ngoc Thanh véi dién tich 408,95 ha.

- Nhém dat d6 vang: Dién tich 6.114,92 ha, chiém 73,06% dién tich diéu tra va
gdm c6 03 loai dat.
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* Tai nguyén nudc

- Nguon nwée mdt: Ngudn nude mit cia thanh phd rat dbi dao khong chi do
lvong nuéc muwa ma con do trén dja ban co cac con sdng, hd dap cO trit luong
nudc 1on, trong do:

- S6ng Ba Hanh chay doc theo dia phan ctia xa Ngoc Thanh, Cao Minh va
phuong Tién Chau, Nam Viém db vé song Ca L.

- Sbng Ca Lo 1a mot nhanh cia séng Diép Du (sdng Neuyét Pirc). Song Ca
L chay tir xa Van Yén (huyén Mé Linh) theo huéng TAy Nam — Pong Bic qua thanh
phd Phiic Yén sau d6 do vao séng Cau thudc huyén Soc Son (Tp. Ha Noi).

- Ho Dai Lai la hd nhan tao 16n nhat tinh Vinh Phtic ¢6 dién tich 525 ha, chita
26,4 triéu m® nude; co tac dung nhu dam tich thiy phuc vu cho san xuit néng nghiép,
nudi trong thity san va 1a noi du lich 1y tudng.

- Ngoai ra con c6 cac ddm hd khac nhu hd Lap Dinh, ho Trai Trau, ddm Lang,
dam Ruou,... ¢O thé phat trién cac loai hinh du lich vui choi gidi tri, du lich thing
canh, du lich sinh thai, két hop véi nudi trong thuy san.

- Nguén nwée ngam: Ngudn nudc ngam cua thanh phd tuy da dugc tham do
nhung viéc danh gia chua duoc day di. Qua mot sd cong trinh nghién ctru cho thiy trit
luong tuwong d6i phong phu va phan bd rong. Do siu khai thac khong chénh 1éch 16n
giita cac ving, chat luong nudc ngam twong d6i tot, pht hop véi san xuat, cong nghiép
va sinh hoat cua nhan dan.

* Tai nguyén rirng

Toan thanh phd Phiic Yén c6 4.523,17 ha dit 1am nghiép, trong d6: Dién tich dat
rimg dic dung 1a 630,81 ha, dat ring phong ho 13 1.530,97 ha, dat rimg san xuat 13
2.361,38 ha, chiém 37,86% dién tich dat ty nhién cta thanh phd. D che phu hién tai
31,1%. Dién tich rimg phan 16n phan bd trén dia ban xa Ngoc Thanh (4.309,61 ha, chiém
95,28% ca thanh pho).

Da dang hé sinh thai rung cua thanh ph6 ké ca dong thuc vat déu nghéo; chu yéu
rimg phuc vu phong ho va két hop tao canh quan moi trudng, du lich sinh thai, chdng
x6i mon dat.

* Tai nguyén khodng san
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Khoang san trén dia ban thanh phd khéng nhiéu, trit lugng va chat luong cac
khoang san khéng cao. Nhin chung thanh phd it c6 diéu kién dé phat trién nganh cong
nghiép khai khoang.

* Tai nguyén nhan van

Quy md dan sé dén nam 2023 dat khoang 115 ngan nguoi (ké ca dan s co
hoc); ty 18 d6 thi hoa 80%. Phuc Yén co ty 1¢ dan toc it ngudi tap trung cha yéu & x4
Ngoc Thanh chiém khoang 36% dan s6 xa Ngoc Thanh va chiém 80% s6 nguoi dan toc
trén dia ban thanh phé.

Ngoai ra, trén dia ban thanh phé Phtc Yén ¢6 32 di tich lich st - van hoa duoc
xép hang (trong d6: 06 di tich cdp Quéc gia, 26 di tich cap tinh). Thanh phd da chi
dao ton tao cac di tich lich stir dugc cong nhan cép quéc gia nhu: Chién khu Ngoc Thanh,
Chua Bao Son, Pinh Kha Do, Pinh Cao Quang, Pén Ngo Tuéng Cong, Pinh Pam
Xuyén...

3.1.2. Diéu kién kinh té, xa hgi thanh phé Phuc Yén, tinh Vinh Phiic
3.1.2.1. Phan tich khai quét thyc trang phat trién kinh té - xa hgi

Tong gia tri san xudt trén dja ban dat 79.331 ty ddng ting 8,65% so voi cung ky.
Trong do:

- Nganh Cong nghiép - Xay dung: dat 72.340 ty dong ting 8,55% so v4i nim
2022,

- Nganh Dich vu - Thuong mai: dat 6.504 ty dong tiang 10,52% so v&i naim 2022;

- Nganh Nong nghiép: dat 487 ty dong giam 1,8% so v&i nim 2022

Téng thu ngan sach trén dia ban ca nam 7.442.201 ty déng, dat 102% du toan va
bﬁng 864% so thuc hi¢n nam 2022; chi ngan sach thuc hi¢n cd nam 1.287 ty déng, dat
147% du toan va bing 109% so thyc hién nim 2022.
3.1.2.2. Phan tich tinh hinh tinh hinh dan sé, lao déng viéc 1am va thu nhdp, tdp quan
c6 lién quan dén sir dung dat

Dan s6 trung binh nam 2022 cta thanh phd Phic Yén 1a 155.435 nguoi.

Véi ty 18 @6 thi hoa cao, co cau kinh té cong nghiép, thwong mai dich vu chiém
ty trong 16m, 16i séng nguodi dan Phic Yén duoc quen voi van hoa d6 thi trong thoi gian

dai s& 1a loi thé quan trong trong qué trinh hinh thanh 16i sng vin minh db thi.
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Phiic Yén c6 ty 1& dan toc it nguoi tap trung chi yéu & xa Ngoc Thanh khoang
4.790 ngudi, chiém 36% dan s6 xa Ngoc Thanh va chiém 80% s6 ngudi dan toc trén
dia ban thanh phd. Mic du vay, xa Ngoc Thanh c6 cac diéu kién phat trién kinh té xa
hoi trong ddi tot.
3.1.2.3. Phan tich thyc trang phét trién dé thi va phat trién néng thon

* Thuc trang phét trién dé thi

Thanh phé Phuc Yén la do thi loai III, 1a ctra ngd cua tinh Vinh Phuc, dugc xac
dinh 1a mgt trong nhiing do thi v¢ tinh cua vung thu d6 Ha N¢i, 1a trung tdm du lich,
nghi dudng, thé duc, thé thao va dao tao, 13 trung tam kinh té cong nghiép, dich vy, trung
tam khoa hoc k¥ thuat va cong nghé, giit vi tri chién lugc quan trong vé phat trién cong
nghiép va thuong mai - du lich cta tinh Vinh Phuc, gop phan phat trién két ndi giao luu
phat trién kinh té véi ving thu do6 Ha No6i. Khu vuc ndi thi cia phuong c6 08 phuong
v6i tong dién tich 3.119,21 ha, chiém 26,11% tong dién tich ty nhién cta toan thanh
phd.

* Thuee trang phdt trién néng thén

Nam 2017, thi xa dugc UBND tinh quyét dinh cong nhan 4/4 xa dat chuin nong
thon moi (dat 100% tong s6 xa); nam 2018, xa Tién Chau va xa Nam Viém trd thanh
phudng; thi x4 Phiic Yén trd thanh thanh phd truc thudc tinh. Nam 2019, thanh phd duoc
Thu tuéng Chinh phu quyét dinh cong nhan dat chuan, hoan thanh nhiém vu xay dung
ndng thdén moi nam 2018. Xa Ngoc Thanh co ban di dat cac tiéu chuan xi noéng thon
m&i. Theo d6 khu dan cu ndng thén phan b trén dia ban 02 x&: Cao Minh va Ngoc
Thanh véi tong dién tich 8.829,39 ha Ia chiém 73,89% dién tich tu nhién cta thanh phd.
3.1.2.4. Banh gid chung

* Thuan loi

- C6 vi tri gan véi cac ha tang giao thong két ndi ving lang tho nhu: Cao toc Ha
Noi - Lao Cai; Cang hang khong qudc té Noi Bai, ddu mdi giao thuong va vén tai ving
dong bang song Hong, qubc gia va qudc té; Puong sat qubc gia; va mot sé mang ludi
ha tang ving tuong lai nhu duong sit cao téc; Vanh dai 5 thi do Ha Noi.

- C6 co ciu kinh té phat trién voi ty 1& cong nghiép mo udc trén 95%, dam bao

on dinh co cau kinh t€ va la tru d& cua nén kinh té Phuc Yén.
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- Nguoi lao dong tich lity dugc kinh nghiém, kién thire trong méi trudng lam viéc
cong nghiép, co tac phong chuyén nghiép tai cac doanh nghiép vén dau tu nudc ngoai
gin giai doan dai phat trién cong nghiép.

* Kho khin, han ché

- Kinh té trén dia ban ting truong cao, nhung chua bén viing, phu thudc nhiéu
vao kinh té c6 von dau tu nude ngoai. Tdc d6 phat trién chwa dong déu giita cac nganh
va cac thanh phan kinh té.

- Chua khai théc hiéu qua cac lgi thé du lich, chua ¢6 cac co ché chinh sach, mo
hinh hiéu qua, doc ddo vé phat trién d6 thi, du lich, phat huy cac loi thé vé diéu kién tu
nhién, canh quan mat nudc, doi ndi va vi thé gan cac trung tam giao thong qubc té va
vung thu d6 Ha Noi.

- Chua c6 ngudn nhan lyc chét luong cao, dau tu cho con ngudi va ngudn nhan
Iuc chua tuong xing véi tiém nang va loi thé phat trién cong nghiép — du lich — dich
vu, gido duc dao tao trong Tam giac hdi nhap vung - Cum d6 thi trung tdm (Ha Noi -
Bic Ninh - Vinh Yén) cua ving thu d6 Ha Noi.

3.1.3. Tinh hinh qudn Iy ddt dai va hi¢n trang si dung dét thanh phé Phic Yén, tinh
Vinh Phuc
3.1.3.1. Tinh hinh quan Iy ddt dai thanh phé Phuc Yén, tinh Vinh Phiic

Trong nhitng nim qua, UBND thanh phd Phiic Yén d tap trung chi dao cong tac
1ap, ra soat, diéu chinh, bd sung quy hoach, ké hoach st dung dét & cac dia phuong dé
1am co s& cho viée giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Cong
tac thanh tra, kiém tra, gidm sat viéc quan 1y, st dung quy dat cong di dugc cac nganh,
dia phuong quan tdm, nham phat hién, ngin chin va xtr 1y kip thoi cac trudng hop vi
pham. Cong tac tuyén truyén dugc thue hién dudi nhiéu hinh thic, nguodi dan, doanh
nghiép di c6 ¥ thirc hon trong viéc chip hanh cac quy dinh phap luat vé dat dai. Cong
tac ra soat, kiém tra va thu hoi dat cta cac cong trinh, du 4&n cham tién do, vi pham phap
luat vé dat dai thuong xuyén duoc trién khai thyc hién.

Hoat dong thanh tra, kiém tra, gidi quyét khiéu nai, t6 cdo, phan anh cua cir tri,
ngudi dan, bao chi ciing cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat vé dat dai
da duoc quan tam thuc hién tot v6i nhiéu hinh thirc da dang, phong phi, tiép tuc ting

budc dua phap luat vé dat dai di vao cudc song, gop phan nang cao hiéu luc, hiéu qua
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quan ly Nha nudc; nhan thirc va hanh dong cua can bo, dang vién va nhan dan ddi véi
cong tac quan 1y va sir dung dét dai trén dia ban thanh phd duoc nang 1én c¢6 nhiéu thay
d6i tich cuc di vao né nép.

Giai doan tir nam 2020 dén nay, UBND thanh phd Phuc Yén di thyc hién chuyén
muc dich str dung dit nong nghiép (dat trong cdy lau nim, dat nudi trong thuy san) sang
dat & dbi voi 471 ho so, vai dién tich 77.033,2m? tai tat ca cac xa, phuong trén dia ban;
cip 28.844 ho so dang ky dét dai, cap gidy ching nhan quyén sir dung dét (dat 99,49%
tong s6 ho so ké khai tiép nhan), trong d6 22.140 ho so cip lan dau (chiém 76,37%);
chinh 1y bién dong 13 5.426 ho so chiém 18,72 %. Tong sb hd so khong du diéu kién
giai quyét trong giai doan 2020-2023 1 148 ho so, chiém 0,51%.

Vé viée xir 1y cac truong hop vi pham phép luat vé dat dai, c6 1.416 truong hop;
thu hoi dét, boi thuong, giai phong mit bang 602,57 ha; tai dinh cu cho 7/7 trudng hop
v6i dién tich 705,4m?, dat ty 16 100%.

Pé tiép tuc ting cuong hon nita sy lanh dao, chi dao trong cong tac quan 1y, st
dung dat dai trén dia ban thanh phd, thoi gian t6i, Thanh tuy, UBND thanh phd Phiic Yén
tiép tuc ting cuong cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat vé dat dai; nang
cao y thirc, trach nhiém cuia can by, dang vién va nhan dan trén dia ban thanh phé vé
quyén va nghia vu trong viéc st dung dét hop Iy, tiét kiém, hiéu qua va bén viing. Xay
dung ké hoach, chuong trinh tuyén truyén cu thé, ndi dung phu hop gan két véi cac hoat
dong van hoa xa hoi; thuc ddy manh mé viéc tim hiéu va phé bién phap luat dat dai dén
can b, dang vién va nhan dan.

Pay manh viéc phan céap, phan quyén, phan trach nhiém cho céac cap, cac nganh
trong qua trinh t6 chure thuc hién nhiém vu. Xac dinh 3 vai tro, trach nhiém cta nguoi
dung dau cac cip uy Pang, chinh quyén, co quan chuyén mén trong cong tac quan 1y,
sir dung tai nguyén dat tai dia phuong. Pay manh cong tac kiém tra, giam sat trong viéc
chi dao, to chirc thuc hién nhiém vu quan ly, st dung dat; xur 1y trach nhiém cua nguoi
dung dau céap uy, chinh quyén néu dé xay ra cc vi pham tai dia phuwong minh quan 1y.
Tang cudng su phdi hop cia cac cip, cac nganh trong cong tac quan 1y tai nguyén dat;
UBND thanh phd nghién ctru dé xay dung va ban hanh quy ché, quy dinh vé su phdi
hop, phan cép quan 1y, trach nhiém ciia cac cap, cic nganh trong qué trinh t6 chirc thuc

hién nhiém vu quan 1y dat dai trén dia ban.
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Thuc hién viéc cng b, cong khai quy hoach sir dung dat giai doan 2021-2030
va ké hoach sir dung dat da dugc duyét, kip thoi diéu chinh quy hoach - ké hoach sir
dung dét cho pht hop v6i quy hoach phat trién kinh té - xa hoi cta tinh, thanh phd. Pay
manh cong tac tuyén truyén dé nguoi dan nim rd vé quy hoach, ké hoach str dung dat;
qua do6 phat huy vai tro giam sat ciia nguoi dan, kip thoi phat hién céc truong hop vi
pham ngay tir khi phat sinh nhim nang cao hiéu qua trong cong tac quan ly.

AN DO QUY HOACH SU DUNG DAT THOT KY 2021 - 2030
THANM FHO PHOC YEN - TINM Vil PHOC
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Hinh 3.2. Ban d6 quy hoach sir dung dét thoi ky 2021-2030 thanh phd Phiic Yén
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Tang cudng cong tac kiém tra, giam sat viéc sir dung dat cua cac ho gia dinh, ca
nhan, t6 chirc trén dia ban dé kip thoi chan chinh, xu 1y khi cac vi pham phap luat vé dat
dai, khong dé tinh trang vi pham phép luat dat dai ma khong duoc phat hién, xir 1y kip
thoi. Ting budce xtr 1y tién t6i xur Iy dit diém cac truong hop vi pham phap luat vé dat
dai ton tai theo Chi thi s6 32-CT/TU ngay 12/9/2019 ctia Tinh ty va Ké hoach sé 54/KH-
UBND ngay 16/3/2020 ctia UBND tinh; thudong xuyén dén doc ra soat xtr 1y cac truong
hop vi pham theo Ké hoach s6 88/KH-UBND ctia UBND thanh phé, dé ra 10 trinh giai
quyét dirt diém cac vu viéc vi pham dang ton tai.

Thanh phd da kip thoi thdo g& kho khan, day nhanh tién do cip Gidy ching nhan
quyén sir dung dat cho nhan dan, khong dé ton dong ho so, giam thiéu cac thi tuc hanh
chinh vé cip ching nhan quyén st dung dat. Chi dao UBND cac x4, phuong thuc hién
nghiém tc Quyét dinh s6 2028/QP-CT ngay 29/7/2021 ciia UBND tinh vé viéc phé
duyét quy trinh ndi bd giai quyét cac thu tuc hanh chinh cta nganh Tai nguyén méi
truong. Tang cudng cong tic quan 1y Nha nudc vé thu hdi dat, giao dét, cho thué dat,
chuyén muc dich str dung dat. Tién hanh ra soat d6i voi cac du an vé phat trién d6 thi;
kip thoi bao cdo, dé xuat vai UBND tinh thu hoi gidy phép dau tu dbi voi cac du 4n trién
khai cham tién d6, gay lang phi tai nguyén dat. Thuc hién nghiém, kip cac kién nghi, két
luan thanh, kiém tra vé dit dai trén dia ban thanh phd. Py manh va ning cao hiéu qua
cong tac giai quyét don thu, khiéu nai té cdo trong linh vuc dét dai; tap trung giai quyét
dut diém cac don, thu ton dong va giai quyét kip thoi cac don, thu phat sinh thudc tham
quyén theo ding quy dinh cta phap luat...

Cong tac thong ké, kiém ké dat dai, thanh phd da hoan thanh kiém ké, théng ké
dat dai theo dinh ky, theo quy dinh ctia Bo Tai nguyén va mdi trudng tai thong tu
27/2028/TT-BTNMT va d3 duoc cac cAp ¢ tham quyén phé duyét.
3.1.3.2. Hién trang sir dung dat thanh phé Phic Yén, tink Vinh Phiic

* Hi¢n trang str dung dat theo muc dich st dung dat:
Tinh dén ngay 31/12/2023 tong dién tich tu nhién ctia thanh phd 1a 11.948,6 ha,

khong o bién dong so v4i nam 2022.
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Bang 3.1. Hién trang sir dung dat thanh phé Phic Yén nam 2023

Hién trang | Dién tich Bién dong
STT Chi tiéu sir dung dat nam 2023 nam 2022 tiang (+),
(ha) (ha) giam (-) (ha)

TONG DIEN TiCH TU NHIEN 11.948,60 | 11.948,60 0,00
1 | Pdtndng nghiép 8.188,92 8.188,08 -0,84
1.1 | Pattrong lda 2.000,07 2.000,07 0,00

Trong dé: Ddt chuyén trong l0a nude 1.701,63 1.701,63 0,00
1.2 | Pat trong cay hang nam khac 480,55 480,45 -0,10
1.3 | Pat trong cay lau nim 988,44 987,73 0,71
1.4 | PBat ring phong ho 1.530,97 1.530,97 0,00
1.5 | Pt rimg dic dung 630,81 630,81 0,00
1.6 | Pat rimng san xuat 2.361,38 2.361,38 0,00
1.7 | Pat nudi trong thity san 186,75 186,72 -0,03
1.8 | Bat ndng nghiép khac 9,95 9,95 0,00
2 | Pdt phinong nghiép 3.737,40 3.738,24 0,84
2.1 | bat quéc phong 193,29 193,29 0,00
2.2 | Patanninh 3,42 3,42 0,00
2.3 | bat khu cong nghiép 50,00 50,00 0,00
2.4 | Bat cym cdng nghiép 10,96 10,96 0,00
2.5 | bat thuong mai, dich vu 135,69 135,69 0,00
2.6 | Dat co sd san xuat phi ndng nghiép 185,82 185,82 0,00
2.7 | Dét san xuét vat liéu xay dung 14,97 14,97 0,00
2.8 | Dat phat trién ha tang cap qudc gia, 1.466,66 1.466,66 0,00

cap tinh, cAp huyén, cip x4

Trong do: 0,00
- | batgiao thong 739,49 739,49 0,00
- | bat thuy loi 440,29 440,29 0,00
- | bat xay dung co s& vin hoa 16,49 16,49 0,00
- Pat xay dung co sd'y té 13,73 13,73 0,00
- Pat xay dung co s gido duc va dio 105,71 105,71 0,00

tao
- | Pat xay dung co so thé duc thé thao 72,64 72,64 0,00
- | bat cong trinh nang luong 4,30 4,30 0,00
- Pat cdng trinh buu chinh vién thong 0,56 0,56 0,00
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Hién trang | Dién tich Bién dong

STT Chi tiéu sir dung dat nam 2023 nam 2022 tiang (+),

(ha) (ha) giam (-) (ha)
- | bat co di tich lich st-vin hoa 2,49 2,49 0,00
- | Dat béi thai, xir Iy chét thai 0,87 0,87 0,00
- | Dét co so ton gido 9,40 9,40 0,00
- DAt nghia trang, nha tang 1&, nha hoa 56,81 56,81 0,00

tang
- bat xay dung co s¢ dich vu X&8 hoi 0,36 0,36 0,00
- Pat chg 3,52 3,52 0,00
2.9 | Pat khu vui choi, giai tri cong cong 15,86 15,86 0,00
2.10 | Bt & tai ndng thon 689,70 690,31 0,61
2.11 | Bat ¢ tai d6 thi 594,69 594,92 0,23
2.12 | Bat xay dyng tru s co quan 24,56 24,56 0,00
2.13 | Pat xay dyung tru sd cia to chitc su 9,05 9,05 0,00
nghiép

2.14 | bat tin ngudng 4,03 4,03 0,00
2.15 | Bat s6ng, ngoi, kénh, rach, sudi 162,11 162,11 0,00
2.17 | Pat ¢6 mit nude chuyén ding 171,54 171,54 0,00
2.18 | Bat phi ndng nghiép khac 5,03 5,03 0,00
3 Dit chwa sir dung 22,27 22,27 0,00

Nguon: Uy ban nhén dén thanh phé Phiic Yén (2024)

Dién tich dat nong nghiép cua Phuc Yén 12 8.188,16 ha, chiém 68,53% so véi tong
dién tich dat ty nhién ciia thanh phd. Dién tich dat phi néng nghiép 14 3.738,16 ha, chiém
31,29% so véi tong dién tich dat ty nhién. Dién tich dat chua st dung 12 22,27 ha, chiém
0,19% so v&i tong dién tich dat ty nhién ctia thanh phd, trong d6 100% la dat bang chua
stt dung v6i 22,27 ha, chiém 0,19% duoc phan bd déu ¢ cac phudng, x3 trén dia ban
thanh phd.

* Hién trang sir dung dét theo ddi tugng duoc giao str dung, quan 1y

- Nhom déi twong duge giao sir dung:

Dién tich dat kiém ké theo nhom dbi tuong dugc giao str dung: 8.942,77 ha, chiém
74,84% so v&i tong dién tich dat ty nhién ctia thanh phd. Trong do:

+ Giao cho h¢ gia dinh, cd nhan trong nudc st dung: 6.438,67 ha, chiém 53,89%
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so voi tong dién tich dt ty nhién ctia thanh phd.

+ Giao cho t6 chire kinh té sir dung: 817,58 ha, chiém 6,84% so v&i téng dién tich
dat ti nhién cta thanh phd.

+ Giao cho co quan don vi ciia nha nudc sir dung: 443,78 ha, chiém 3,71% so véi
tong dién tich dat tu nhién cta thanh phd.

+ Giao cho t6 chtrc su nghi¢p cong 1ap st dung: 1.182,96 ha, chiém 9,9% so véi
tong dién tich dat t nhién cta thanh phd.

+ Giao cho cac t6 chirc khac st dung: 1,37 ha, chiém 0,01% so véi téng dién tich
dat tu nhién cta thanh phé.

+ Giao cho doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai st dung: 44,69 ha, chiém
0,37% so v&i tong dién tich dat ty nhién cta thanh phd.

+ Giao cho cong déng dan cu va co so ton gido s dung: 13,72 ha, chiém 0,1% so
v6i tong dién tich dat tu nhién cta thanh ph.

- Nhém ddi twong duoc giao quan 1y

Dién tich dat kiém ké theo nhom d6i tuong dugc giao dé quan 1y: 3.005,83 ha,
chiém 25,16% so v&i téng dién tich dat tu nhién cta thanh phé. Trong do:

+ Giao cho UBND cip thanh phd quan 1y: 699,73 ha, chiém 5,86% so véi tong
dién tich dt ty nhién cua thanh phd.

+ Giao cho cong dong dan cu va to chirc khac quan 1y: 2.306,10 ha, chiém 19,30%
S0 VOi téng dién tich dat ty nhién cta thanh phé.
3.2. Panh gia thuc trang bién dong gia dat ¢ trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh
Vinh Phic
3.2.1. Thuec trang gid ddt ¢ theo bédng gid ddt trén dia ban thanh phé Phuc Yén, tinh
Vinh Phuc
3.2.1.1. Bdng gid ddt ¢ giai doan 2015-2019 thanh phé Phic Yén, tink Vinh Phiic

Giai doan 2015-2019, gia dat & theo bang gia dat cta tinh Vinh Phuc quy dinh cin
clr trén co s& quyét dinh s6 61/2014/QD-UBND ngay 31/12/2014 cia UBND tinh Vinh
Phuc quyét dinh vé viéc ban hanh quy dinh vé gia cc loai dt trén dia ban tinh Vinh
Phtic 5 nam 2015-2019.

Theo quyét dinh sb 61/2014/QD-UBND thi cac vi tri dat duoc xéac dinh nhu sau:
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* Cac phudng: Hung Vuong, Tién Chau, Trung Nhi (ving 1 va ving 2) cac vi tri
duoc xac dinh nhu sau:

- Vi tri 1: ap dung ddi véi thira dét c6 it nhat mot mit giap véi duong, phd duge
quy dinh trong cac bang gia kém theo quyét dinh nay; c6 kha ning sinh loi va diéu kién
co sO ha téng thuan loi hon cac vi tri tiép theo.

- Vi tri 2: 4p dung d6i vé6i thira dét c6 it nhat mot mit gidp voi ngd, ngach, hém
(sau day goi chung 12 ngd) ndi véi dudng, phd duoc quy dinh trong cac bang gia kém
theo quyét dinh nay, c6 mat cat ngd nho nhat (tinh tir chi giéi duong, phd t6i diém dau
tién cua thira dat tiép giap véi ngd) tir 3,5 m trd 1én.

- Vi tri 3: 4p dung d6i voi thira dat c6 it nhat mot mat giap véi ngd ndi voi dudng,
phé duoc quy dinh trong céc bang gia kém theo quyét dinh nay, ¢ mit cit ngd nho nhat
(tinh tir chi gi6i dudng, phd téi diém dau tién cia thira dat tiép giap vai ngd) tir 2 m dén
dudi 3,5 m.

- Vi tri 4: ap dung d6i voi thira dat c6 it nhat mot mat giap véi ngd ndi voi dudng,
phéd dugce quy dinh trong cac bang gia kém theo quyét dinh nay, c6 mit cit ngd nho nhat
(tinh tir chi gii duong, phd toi diém dau tién cua thira dat tiép gidp véi ngd) dudi 2 m.

* Pdi voi phuong Nam Viém (ving 3) cac vi tri duge xac dinh nhu sau:

- Vi tri 1: 4p dung ddi voi thira dat c6 it nhat mot mat giap véi duong, phd duoc
quy dinh trong cac bang gia kém theo quyét dinh nay; c6 kha niang sinh loi va diéu kién
co s ha téng thuan lg1 hon cac vi tri tiép theo.

- Vi tri 2: 4p dung d6i voi thira dat c6 it nhat mot mat giap véi ngd ndi voi dudng,
phd duoc quy dinh trong cac bang gia kém theo quyét dinh nay, c6 khoang cach dudi
200m theo dudng di hién trang (tinh tir chi gidi voi duong, phd dén diém dau tién cua
thira dat tiép giap voi ngd).

- Vi tri 3: ap dung d6i voi thira dat con lai.

Theo d6 thi duong Tran Hung Pao thudc phudng Hung Vuong c6 gia cao nhat tai
vi tri 1 14 14 20 triéu ddng/m?; cac khu vuc khac 1a dudng Lac Long Quén ¢6 gié 15 triéu
d6ng/m?; duong Nguyén Trai 12 10 triéu dén 13 tridu dong/m?.

Nhu vay, phuong Hiung Vuong 1a phuong coé mirc gia dat cao nhat, khu vuc
phuong Nam Viém c6 mirc gia thip nhat véi 2 triéu dén 2,7 triéu dong/m?.

Tai cac vi tri chon nghién ciru n6i trén thi gia dat ¢ nhu sau:
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Bang 3.2. Gia dat & tai c4c vi tri nghién ciru theo bang gia dat giai doan 2015-

2019

Pon vi tinh: nghin dong/m?

A s £ Gia dit ¢ theo vi tri Ghi chu
T Tén duong/ pho Vitri 1| Vit 2 | Vitri3 | Vit 4
| | Phwong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 6.500 | 2.000 | 1.800 | 1.500
2 | Phd Thap Miéu 3.500 | 1.500 | 1.300 | 1.200
3 | Pho Ly Ty Trong 4000 | 1.800 | 1.400 | 1.200
X s A 5.000 | 1.600 | 1.300 | 1.000 | Poan 1
4 | Pho Chua Cam 3.700 | 1.500 | 1.200 | 1.000 | Doan2
Il | Phwong Hung Vwong
1 | Pudng Tran Hung Pao 20.000 | 5.000 | 3.000 | 2.500
2 | Buong Lac Long Quan 15.000 | 4.000 | 3.500 | 2.000
3 | Duone Neuvén Trii 13.000 | 3.500 | 2.500 | 2.000 | Poan 1
8 Tew 10.000 | 3.000 | 2.300 | 2.000 | Poan 2
4 | Pho Ton That Tung 5.000 | 3.000 | 2.000 | 1.500
111 | Phwong Tién Chéu
DBuong Quang Trung (Tu
1 Quéc 16 2 di tram y 1) 5500 | 2.000 | 1.500 | 1.000
o | Tinh 16 308 (Tw Quoclo 2 1 ¢ hoy | 2500 | 2.000 | 1.500
di Tién Thang)
3 | Puong Hoang Qudc Viét 5.000 | 2.000 | 1.300 | 1.000
IV | Phwong Nam Viém
Tuyén dudng tr nha ong
1 | Manh Hach dén giap bai 2.000 900 800
Phung
o | Tuyén dudng tw UBND 2700 | 1.000 | 800
phuong dén truong ti€u hoc
Tuyén dudng tlr truong tiéu
3 hoc dén Chu Méng 2.200 900 800
Nguén: UBND tinh Vinh Phiic, 2014

3.2.1.2. Bdng gid ddt ¢ giai doan 2020-2024 thanh phé Phic Yén, tink Vinh Phiic

Nim 2019, UBND tinh Vinh Phuc di ban hanh quyét dinh s6 62/2019/QD-UBND
quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban tinh Vinh Phiic 5 nim 2020-2024. Bang gia dat

clia tinh ban hanh cho thay: tai vi tri 1 trong cac tuyén duong/ phd chon nghién ctru thi

gia dat & bién dong trong khoang tir 4,2 triéu/m? dén 9,6 triéu/m? (Phuong Trung Nhi);

tir 6,0 triéu/m? dén 22,0 triéu/m? (Phudng Hung Vuong); tir 6,3 triéu/m? dén 7,0 triéu/m?

(Phuong Tién Chau) va tir 2,5 triéu/m? dén 4.2 triéu/m? (Phuong Nam Viém) (Bang 3.3)
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Bang 3.3. Gia dit & tai c4c vi tri nghién ciru theo bang gia dat giai doan 2020-

2024

Pon vi tinh: nghin dong/m?

A s £ Gia dit ¢ theo vi tri Ghi chu
T Tén duong/ pho Vitri 1| Vit 2 | Vitri3 | Vit 4
| | Phwong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 9.000 | 3.600 | 2.300 | 1.800
2 | Phd Thap Miéu 4.200 | 2.100 | 1.500 | 1.300
3 | Pho Ly Ty Trong 4800 | 2.400 | 1.500 | 1.300
X s A 9.600 | 4.800 | 3.400 | 2.900 | Poan 1
4 | Pho Chua Cam 6.600 | 3.300 | 1.750 | 1.400 | Doan2
Il | Phwong Hung Vwong
1 | Pudng Tran Hung Pao 22.000 | 7.000 | 5.000 | 4.000
2 | Buong Lac Long Quan 15.000 | 5.000 | 4.000 | 3.000
3 | Duone Neuvén Trii 13.000 | 4.500 | 3.000 | 2.500 | Poan 1
8 Tew 10.000 | 3.500 | 3.000 | 2.000 | Doan 2
4 | Pho Ton That Tung 6.000 | 3.000 | 2.000 | 1.500
111 | Phwong Tién Chéu
DBuong Quang Trung (Tu
1 Quéc 16 2 di tram y 1) 6.500 | 2.600 | 1.500 | 1.000
o | Tinh 16 308 (T Quoclo 2 | 7 0 | 3000 | 2200 | 1.500
di Tién Thang)
3 | Puong Hoang Qudc Viét 6.300 | 2.200 | 1.500 | 1.000
IV | Phwong Nam Viém
Tuyén dudng tr nha ong
1 | Manh Hach dén giap bai 2.500 900 850
Phung
o | Tuyén dudng tw UBND 4200 | 1.500 | 850
phuong dén truong ti€u hoc
Tuyén duong tir truong tiéu
3 hoc dén Chu Méng 3.000 | 1.100 850
Nguén: UBND tinh Vinh Phuc, 2019

Céc tuyén dudng, phd cua phuong Hung Vuong van 13 nhitng vi tri dic dia, kha

nang sinh 1gi cao nén cé gia chung cao hon cac khu vuc khac. Nguoc lai dia ban phuong

Nam Viém céach xa trung tdm, khu vuc ndy chua c¢6 co s ha tang xa hoi phat trién dong

bd nén gia dét tai cac khu virc nay con thap hon mit biang chung. Gia dat & ludn cao nhat

tai vi tri 1 (mat tién doc theo truc dudng chinh) 1a noi c6 vi tri thuan loi vé giao thong

phu hop véi muc dich kinh doanh quy mé gia dinh. Gia dat quy dinh giam dén tai cac

vi tri 2, 3, 4 va giam theo quy ludt cang nam xa truc dudng chinh, gia dat cang giam.
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Theo timg dudng, gia dat & quy dinh cao nhat 13 vi tri 1 cao gap khoang tir 2,94 1an dén
6,30 1an so v&i gia dat vi tri 4.
Nhu vay néu vi tri 1 1 1 14n thi céc vi tri 2 thuong bﬁng 0,35 dén 0,5 1an vi trf 1;
vitri 3 bang 0,2 dén 0,36 1an so véi vi tri 1 va vi tri 4 s& bang 0,15 dén 0,31 1an vi tri 4.
Bang 3.4. H¢ so chénh léch gia dat & cac vi tri nghién ciru theo bang gia dat giai
doan 2020-2024

Pon vi tinh: lan

Heé so chénh léch gia dat & cac vi tri

T Tén dwong/ phé Vi tri 1/ Vit 2/ | Vi tri 3/ | Vi tri 4/ CthL'JI
vitril | vitril | vitril | vitril
| | Phudong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 1,00 0,40 0,26 0,20
2 | Phd Thap Miéu 1,00 0,50 0,36 0,31
3 | Phé Ly Ty Trong 1,00 0,50 0,31 0,27
£ s A 1,00 0,50 0,35 0,30 Poan 1
4 | Pho Chua Cam 100 | 050 | 027 | 021 | Poan2
Il | Phwong Hung Vwong
1 | Pudng Tran Hung Pao 1,00 0,32 0,23 0,18
2 | BPuong Lac Long Quén 1,00 0,33 0,27 0,20
3 | Puong Neuyén Trai 1,00 0,35 0,23 0,19 | Poan I
1,00 0,35 0,30 0,20 | Poan?2
4 | Phd Ton That Tung 1,00 0,50 0,33 0,25
111 | Phuwong Tién Chéu
Puong Quang Trung (Tu
1 Quéc 16 2 di tram y ) 1,00 0,40 0,23 0,15
, | Tinh 16 308 (Tir Quéc 16 2 100 0.43 031 021

di Tién Thing)
3 | Puong Hoang Qudc Viét 1,00 0,35 0,24 0,16
IV | Phwong Nam Viém

Tuyén dudng tir nha 6ng
1 | Manh Hach dén giap Pai 1,00 0,36 0,34

Phung

2 | Tuyen dudng tr UBND 1,00 | 036 | 0,20
phuong dén truong ti€u hoc

3 Tuyén duodng tur truong ti€u 1,00 0,37 0,28

hoc dén Cau Mang

Nguén: UBND tinh Vinh Phuc, 2019
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3.2.1.3. Bién dong gid ddt ¢ tai c&c vi tri nghién cizu theo bang gid dat giiza hai giai
doan 2015-2019 va 2020-2024 thanh phd Phuc Yén, tinh Vinh Phic

Bang gia dét giai doan 2020-2024 di c6 nhiéu thay ddi so véi giai doan trudc,

dac biét la cac khu vuc thuoc phuong Trung Nhi, Tién Chau, Nam Viém. So sanh bang

gia dat hai giai doan c6 thé thay hé sé chénh léch cao nhét 1a phd Chua Cam véi 3,00

1an vi tri 2 va 2,90 1an vi tri 4. Riéng phuong Hing Vuong lai khong c6 nhiéu thay doi

tai vi tri 1 (hé s6 bién dong van chi khoang tir 1 dén 1,2 lan).

Bang 3.5. Bién ddng gia dat ¢ tai cac vi tri nghién ciru theo bang gia dat giira hai
giai doan 2015-2019 va 2020-2024

Pon vi tinh: lan

hoc dén Cau Mang

H¢é s6 bién dong gia dat theo bang | Ghi chu
TT Tén dwong/ pho gia giai doan 2020-2024/2015-2019
Vitril | Vitri2 | Vitri3 | Vitri4
| | Phuwong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 1,38 1,80 1,28 1,20
2 | Phd Thap Miéu 1,20 1,40 1,15 1,08
3 | Phé Ly Tu Trong 1,20 1,33 1,07 1,08
X A A 1,92 3,00 2,62 2,90 Doan 1
4 | Pho Chua Cam 1,78 | 220 | 146 | 1,40 | Poan2
Il | Phuwong Hung Vuong
1 | Buong Tran Hung Pao 1,10 1,40 1,67 1,60
2 | Puong Lac Long Quan 1,00 1,25 1,14 1,50
3 | Duong Nguyén Tréi 1,00 1,29 1,20 1,25 Doan 1
1,00 1,17 1,30 1,00 Doan 2
4 | Ph6 Ton That Tung 1,20 1,00 1,00 1,00
111 | Phwong Tién Chau
buong Quang Trung (Tur
1 Quée 16 2 di tramy:[é) 1,18 1,30 1,00 1,00
Tinh 16 308 (Tt Quoc 16 2
2 di Tién Théng) 1,17 1,20 1,10 1,00
3 | Puong Hoang Qudc Viét 1,26 1,10 1,15 1,00
IV | Phwong Nam Viém
Tuyén dudng tir nha 6ng
1 | Manh Hach dén giap Dai 1,25 1,00 1,06
Phung
2 | Tuyén dudng tir UBND 156 | 150 | 1,06
phuong dén trudng tiéu hoc
3 Tuyén dudng tir truong tiéu 1.36 1,22 1,06

Nguén: UBND tinh Vinh Phiic, (2014, 2019)
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Viéc UBND tinh diéu chinh gia dat trong bang gid giai doan nay tang hon giai
doan trudc do gia dat phé bién trén thi truong cé tang dang ké.

3.2.2. Thuc trang gid dit 6 theo hé sé diéu chinh gid dét ¢ trén dia ban thanh phé
Phuc Yén, tinh Vinh Phuc

Can ctr Luat Pat dai sé 45/2013/QH ngay 29/11/2013 va Nghi dinh s
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu quy dinh vé gia dat, hang nim UBND
tinh ban hanh cac quyét dinh quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dat trén dia ban tinh Vinh
Phuc. D6 1a cac quyét dinh s6 45/2020/QD-UBND ngay 31/12/2020 quy dinh vé hé s6
diéu chinh gia dat nim 2021 trén dia ban tinh Vinh Phuc; quyét dinh s6 43/2022/QD-
UBND ngay 13/12/2022 quy dinh vé hé s diéu chinh gia dat nim 2022 trén dia ban
tinh Vinh Phuc va quyét dinh s6 15/2023/QB-UBND ngay 19/5/2023 quy dinh vé hé s6
diéu chinh gia dat nam 2023 trén dja ban tinh Vinh Phic (Bang 3.6).

Hé s6 diéu chinh gia dét tai cac quyét dinh noi trén 1am cin cb tinh thu tién st
dung dét cua thira dat hodc khu dat c6 gia tri (tinh theo gia dat trong Bang gia dat) dudi
20 ty dong theo quy dinh tai Piém ¢ Khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP; lam
can cr tinh thu tién thué dit theo quy dinh tai Khoan 1, Piéu 3 Nghi dinh s
123/2017/ND-CP va dic biét lam cin ctr xac dinh gia khai diém dau gia quyén st dung
dat dé thu tién sir dung dat thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dét theo quy dinh
tai Khoan 1, Piéu 2 va Khoan 1, Piéu 3 Nghi dinh s6 135/2016/NP - CP ngay 09/9/2016
cua Chinh phu.

Bang 3.6. Hé s6 diéu chinh gia dat ¢ tai cac vi tri nghién ciru giai doan 2021-2023

Pon vi tinh: lan

T Tén dwimg/ phé H¢ so diéu chinh gia dat & Ghi chi
Niam 2021 | Nam 2022 | Nam 2023
| | Phudong Trung Nhi
1 | Phé An Duong Vuong 1,07 1,27 1,27
2 | Phd Thap Miéu 1,05 1,26 1,26
3 | Phé Ly Tu Trong 1,05 1,26 1,26
f e 1,07 1,27 1,27 Poan |
4 | Pho Chua Cam 1,07 1,27 1,27 Poan 2
Il | Phwong Hung Vuong
1 | Puong Tran Hung Pao 1,10 1,28 1,28
2 | Puong Lac Long Quan 1,10 1,28 1,28
. x .. 1,10 1,20 1,20 Poan 1
3 | Duong Nguyeén Trai 1,10 1,20 120 | Poan?2
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T Tén dwong/ phé H¢ so dieu chinh gia dat ¢ Ghi chi
Nam 2021 | Nam 2022 | Nam 2023
4 | Phd Ton Théat Tung 1,05 1,26 1,26
111 | Phudng Tién Chéu
bPuong Quang Trung (Tu
1 Quoc 10 2 di tram y t&) 1,07 127 1.27
9 Tg}h 10 %08 (T Quoce 19 2 di 1,07 1,27 1,27
Tién Thang)
3 | Puong Hoang Qudc Viét 1,07 1,27 1,27
IV | Phwong Nam Viém
Tuyén duong tir nha 6ng
1 | Manh Hach dén giap Pai 1,00 1,20 1,20
Phung
o | Tuyén dutng tr UBND 1,00 1,20 1,20
phuong dén truong ti€u hoc
Tuyén dudng tlr truong tiéu
3 hoc dén Cau Mang 105 1,26 1,26

Nguo”‘n.' UBND tinh Vinh Phuc cac nam 2021, 2022, 2023

Nhu vy trong 3 nim qua 2021-2023, hé sé diéu chinh gia dat ¢ khong ting dang
ké, dic biét hé sb diéu chinh gia dat trong hai nim 2022 va 2023 1a khong thay ddi. Hé
s6 diéu chinh gia dét cao nhét trén dia ban thanh phé Phtic Yén chi 1a 1,28 lan. Cac vi
tri c6 hé s6 diéu chinh gia dat thap nhat 13 1,00 dén 1,05 lan.

3.2.3. Thuct trang gid dét ¢ thi trwong trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh Vinh
Phuc

Phuong phap nghién ctru thuc trang gia dat o thi truong trén dia ban thanh ph
Phtic Yén, tinh Vinh Phuc 1a tién hanh diéu tra gid thi truong da chuyén nhuong, hodc
gia cho thué quyén st dung dat, tai san trén dat trong khoang thoi gian 2 nim 2023-
2024. Can ctr s6 tuyén duong phd di lua chon 13 16 tuyén duong, phd; mdi dudng phd
tir 3-4 vi tri dat. Mdi vi tri da diéu tra 3 phiéu v6i cac thira dat twong dong, sau do 1ay
trung binh cta gia 3 thira dat da diéu tra dugc. Tong s6 phiéu diéu tra 1a 183 phiéu.

Két qua diéu tra gia thi trudng cho thiy trong giai doan 2023-2024, s6 lugng cac
giao dich dat dai trén dia ban thanh phd tap trung nhiéu & duong, phd thudc phuong Tién
Chau, Trung Nhi va Hung Vuong do dit ¢ ddy c6 kha ning sinh 101 cao, c6 vi tri thuén
loi, c6 thé su dung nham muc dich kinh doanh buén ban, cho thué lam mat béng kinh
doanh. Nhitng vi tri khac nhau thi c6 gia dat ¢ giao dich trén thi truong 1a khac nhau.
Cu thé, cac 16 dat c6 vi tri gan khu trung tm kinh té, gan mit duong 16n thuan tién cho

giao thong, co diéu kién ha ting phat trién thi thuong c6 gia dat cao hon nhiéu so voi
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gia dat do Nha nudc quy dinh. Gia giao dich trén thi trudng cao nhat phai ké dén dat vi

tri 1 dudng Tran Hung Dao véi gia 90,2 triéu ddng/m? va duong Lac Long Quén véi gia

77,0 triéu déng/m?

Bang 3.7. Gia dit ¢ thi trudng tai cac vi tri nghién ciu

Pon vi tinh: nghin dong/m?

. . Gia dit & thi truong Ghi chu
TT Tén dwong/ pho . . . .
Vitril Vitri2 | Vitri3 | Vitri4
I Phuwong Trung Nhi
1 | Phé An Duong Vuong 28.700 19.000 | 11.200 | 6.300
2 | Phd Thap Miéu 16.500 8.900 6.100 6.200
3 | Phd Ly Tu Trong 15.900 9.700 | 5.800 | 5.500
. . 28.200 14.600 | 9.000 5.500 Doan 1
4 | Pho Chua Cam
16.700 9.800 5.300 6.500 Doan 2
Il | Phwong Hung Vuong
1 | Puong Tran Hung Pao 90.200 39.100 | 27.000 | 15.400
Puong Lac Long Quan 77.000 34.000 | 21.000 | 17.800
x , 55.500 26.900 | 15.500 | 11.000 | Poan 1
3 | buong Nguyén Trai
41.400 24.800 | 16.300 | 10.900 | Poan?2
4 | Ph6 Ton That Tung 24.600 | 17.200 | 12.700 | 9.900
I11 | Phuong Tién Chau
Duc T Tt
y | Puone Quang Trung (T} 00 | 11000 | 9.800 | 5700
Quodc 16 2 di tram y t&)
Tinh 16 308 (Tt Qudc 16 2
2 o , 19.100 12.600 | 10.500 | 8.400
di Tién Thang)
3 | Puong Hoang Qubc Viét 16.000 12.300 | 9.400 6.500
IV | Phwong Nam Viém
Tuyén dudng tir nha 6ng
1 | Manh Hach dén giap Pai 8.100 5.100 3.800
Phung
Tuyén dudng tr UBND
2 | phuong dén trudong tiéu | 13.700 7.300 | 4.900
hoc
Tuyén dudng tir truong
3 o s 9.400 5.600 4.050
tiéu hoc dén Cau Mang

Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
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Dé xac dinh xem sy thay ddi ctia vi tri dat s& lam gia thi truong nhu thé nao, chiung

ta quy uoc vi tri 1 1a hé s 1. Cac vi tri sau s€ so sanh voi vi tri 1. K&t qua cho thay vi tri

2 béng khoang 0,43 dén 0,77 1an cta vi tri 1; vi tri 3 béng khoang 0,27 dén 0,62 1an cua

vitril; vitri4 bﬁng khoang 0,17 dén 0,44 1an cua vj tri 1.

Bang 3.8. Hé s6 chénh léch gia dit & thi trwong tai cac vi tri nghién ciru

Pon vi tinh: lan

Gia dit & thi truong Ghi cha
TT Tén dwong/ phd Vitri 1/ | Viti2/ | Vitri3/ | Vitri4/
vitri 1 vitri 1 vitri 1 vitri 1
I Phuwong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 1,00 0,66 0,39 0,22
2 | Ph6 Thap Miéu 1,00 0,54 0,37 0,38
3 | Phd Ly Tu Trong 1,00 0,61 0,36 0,35
4 | Phé Chia Cémn 1,00 0,52 0,32 0,20 Poan 1
1,00 0,59 0,32 0,39 Poan 2

Il | Phuwong Hung Vuwong
1 | Puong Tran Hung Pao 1,00 0,43 0,30 0,17

Puong Lac Long Quan 1,00 0,44 0,27 0,23
3 | Buong Nguyén Trii 1,00 0,48 0,28 0,20 Poan 1

1,00 0,60 0,39 0,26 Poan 2

4 | Phd Ton That Tung 1,00 0,70 0,52 0,40
111 | Phwong Tién Chiu
y | Puong Quang Trung (Tul ) 0,70 | 062 | 0,36

Quoc 16 2 di tram y t&)

Tinh 16 308 (Tt Qudc 16 2
2 P 1,00 0,66 0,55 0,44

di Tién Thang)
3 | Puong Hoang Qubc Viét 1,00 0,77 0,59 0,41
IV | Phwong Nam Viém

Tuyén dudng tir nha ong
1 | Manh Hach dén giap Pai | 1,00 0,63 0,47

Phung

Tuyén duong tr UBND
2 | phuong dén truong tiéu| 1,00 0,53 0,36

hoc
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Gia dit & thi truong Ghi cha

TT Tén dwong/ phd Vitri 1/ | Viti2/ | Vitri3/ | Vitrid4/

vitri 1 vitri 1 vitri 1 vitri 1

Tuyén dudng tir trudng 1.00 0.60 0.43

ti€éu hoc dén Cau Mang

Nguén: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
Nguyén nhan chinh cua viéc gia dat thi truong trong giai doan 2023-2024 ting 1a
do trong nhitng ndm qua, viéc dau tu co sé ha ting ky thuat dé dat cac tiéu chi 1én do thi
loai II vao nam 2025 1 rat 16n. Cac khu db thi tiép tuc duoc quan tim dau tu phat trién.
Pén nay, Khu d6 thi Hung Vuong - Tién Chau thyc hién xay dung dat 70% ha tang ky
thuat, mat @6 xay dung nha & dat 30%. Khu d6 thi TMS Land - Hung Vuong da xay
dung 250 cin ho lién ké va ha tang ki thuat dat khoang 40%. Khu dé thi Nam Phic Yén
dang hoan thanh co s& ha tang. Ngoai ra, 4 dy an khu do thi dang duoc tiép tuc trién
khai 1a: Khu d6 thi Bam Diéu véi dién tich 65 ha; Hung Vuong - Tién Chau, tong dién
tich 70 ha; khu d6 thi mai Tién Chau c6 dién tich 27 ha va khu d6 thi méi 2 véi dién
tich 35 ha. Su hinh thanh cac khu d6 thi ciing tac dong 1én gia dat & trén thi truong ting
nhanh nén mic chénh léch gitra gia thi truong va gia quy dinh cang cao. Tir d6 ta ¢ thé
thay tac dong cua cac yéu té co s ha ting anh hudng dén gia dat rat nhiéu ma bang gia
dat quy dinh do UBND tinh ban hanh khong theo kip.
Bang 3.9. Mikc chénh léch gia thi trweong/ gia trong bang gia dat é tai cac vi tri
nghién caru

Pon vi tinh: lan

Mike chénh léch gia thi trwong/ gia Ghi
R . X trong bing gia dat chd
TT Tén dwong/ pho —
. : : Vi tri
Vitril | Vitri2 | Vitri3 4
| Phwong Trung Nhi
1 | Phé An Duong Vuong 3,19 5,28 4,87 | 3,50
2 | Phd Thap Miéu 3,93 4,24 4,07 | 4,77
3 | Phé Ly Tu Trong 3,31 4,04 387 | 4,23
, , 2,94 3,04 2,65 1,90 | Poan 1
4 | Pho Chua Cam
2,53 2,97 3,03 4,64 | Poan 2
Il | Phuwong Hung Vuong
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Mirc chénh léch gia thi trueong/ gia

Ghi

) . p trong bang gia dit cha
TT Tén dwong/ pho —
. . . Vitri
Vitril | Vitri2 | Vitri3 4
Puong Tran Hung Pao 4,10 5,59 540 | 3,85
Puong Lac Long Quan 5,13 6,80 5,25 5,93
< _ 4,27 5,98 5,17 4,40 | Poan 1
3 | buong Nguyen Trai
4,14 7,09 5,43 5,45 | Poan2

4 | Phd Tén That Tung 4,10 5,73 6,35 | 6,60
I11 | Phuong Tién Chau

Pu¢ T Tir Quéc 16
g | Puong Quang Trung (TrQuoclo | 0| o3 | 653 | 570

2 ditram y té)

Tinh 16 308 (T Qudc 16 2 di Tién
2 , 2,73 4,20 4,77 5,60

Thang)
3 | Pudong Hoang Qudc Viét 2,54 5,59 6,27 | 6,50
IV | Phwong Nam Viém

Tuyén dudng tir nha 6ng Manh
1 . . 3,24 5,67 4,47

Hach dén gidp Dai Phung

Tuyén dudng tir UBND phut
o | e CHOTE PRUORE | 326 | 487 | 576

dén truong ti€u hoc

Tuyén dudng tir truong tiéu hoc
3 o ) 3,13 5,09 4,76

dén Cau Mang

Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024

Qua tong hop s6 lidu tai bang trén, co thé thay gia dat quy dinh chua theo kip voi

gia dat & trén thi truong, nén c6 su chénh léch rat 16n giita gia dat quy dinh va gia dat

thi trudng (tir 3,04 dén 7,09 1an). Cac yéu té anh huong dén gia dat dat ¢ bién dong trén

thi trudong chu yéu do vi tri, dia diém cuia thura dat; diéu kién vé giao thong; diéu kién vé

cép thoat nudc, cép dién; dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dit; cac yéu t6 lién

quan dén quy hoach xay dung; hién trang méi truong, an ninh. ..
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Bang 3.10. Hé sé diéu chinh cia tinh va hé sé chénh léch gia thi trwong/ gia trong

bang gia dit & tai cac vi tri nghién cieu

Pon vi tinh: lan

Mikc chénh 1éch cao nhat

Hé s6 chénh

TT Tén dwong/ phd Hé s6 diéu 1éch gia thi Ghi chu
chinh cua tinh trudong/ gia
trong bang gia
I Phuong Trung Nhi
1 Pho An Duong Vuong 1,27 5,28
2 Ph6 Thap Miéu 1,26 4,77
3 Ph6 Ly Tu Trong 1,26 4,23
, , 1,27 3,04 Poan 1
4 Ph6 Chua Cam
1,27 4.64 Poan 2
1 Phwong Hung Vuong
1 Duong Tran Hung Dao 1,28 5,59
Duong Lac Long Quan 1,28 6,80
N ) 1,20 5,98 Poan 1
3 Duong Nguyén Trai
1,20 7,09 Poan 2
4 Pho Ton That Tung 1,26 6,60
11 | Phwong Tién Chiu
Dut T T Qud
L uo‘ng Quang ’ rung (Tu Quoc 107 6 53
10 2 di tram y te)
Tinh 16 308 (Ttr Quéc 16 2 di Tién
2 , 1,27 5,60
Thang)
3 Puong Hoang Quéc Viét 1,27 6,50
IV | Phwong Nam Viém
Tuyén duong tir nha 6ng Manh
1 .. . 1,20 5,67
Hach dén gidp DPai Phung
Tuyén dudng tir UBND phu
5 lrlyen uon% u phuong 120 576
dén trudong ti€u hoc
Tuyén dudng tir truong tiéu hoc
3 1,26 5,09

dén Cau Mang

Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
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Hinh 3.3. H¢ s6 diéu chinh ciia tinh va hé s6 chénh léch gia thi truong/ gia trong
bang gia dit & tai cac vi tri nghién ciru

C6 thé thay hé sd diéu chinh cua tinh va hé sb chénh 1éch gia thi trudng/ gia trong
bang gia dat & tai céc vi tri nghién ctru c6 sy chénh I¢ch rat 16n. Néu hé sb diéu chinh
gia dat cia UBND tinh quy dinh cao nhét tai cac vi tri 1a tir 1,2 dén 1,28 lan thi hé sd
chénh 1éch gia thi truong/ gia trong bang gia dat & cao nhét tir 3,04 dén 7,09 lan.

Viéc quy dinh gia dat cua nha nudc qua thap, ngudi dan khong chip thuan, tat
yéu s& dan dén cac khiéu nai, t6 cdo, tranh chap dét dai, kho khan trong cong tac giai
phong mit bang, giam ngudn thu tir dat dai vao ngin sach dia phuong. ..

Néu danh gia mtrc chénh 1éch theo ving thi Hé sé chénh 1éch gia thi truong/ gia
trong bang gia dat ¢ tai cac vi tri theo ving nghién ctru dugc thé hién trong dd thi dudi
day. Qua d6 vung 2 1a ving c6é mirc chénh léch cao nhéat (ving nay c6 phuong Hung
Vuong va Tién Chau 13 nhitng phuong c6 téc d6 do thi hoa cao, co sé ha ting phat trién,
nhiéu du 4n khu d6 thi va mc d6 sinh loi tai cac tuyén phé 1a rat 16m). Vung 1 ¢c6 muc
chénh 1éch 6n dinh va thip nhét do gia dat ving ndy c6 sy On dinh tir trude (hé sb tur

3,18 dén 3,91 lan).
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6,00 5,65 5,65

5,50
5,21
5,00
5,00
3,91
4,00 3,70 381 3,68
3,18 3,21
3,00
2,00
1,00
0,00

Viung 1 Vung 2 Ving 3

mVitril mVitri2 ®mVitri3 Vitri4

Hinh 3.4. H¢ s6 chénh léch gia thi trudng/ gia trong bang gia dat 6 tai cac vi tri
theo vung nghién ctru

Dbé danh gia vi¢c quy dinh gia dAt & ctia nha nudc, s& can ¢t vao muc chénh 1éch
giita gia dat thi truong so sanh vai gia dat trong bang gid tai timg vi tri dé cho diém theo
5 muc nhu sau:

- Néu mtc chénh léch nhé hon hodc bé’mg 2 s& duoce 5 diém

- Néu mutrc chénh 1éch 16n hon 2 va nho hon hodc br;'mg 3 s& dugc 4 diém

- Néu murc chénh léch 16n hon 3 va nhé hon hodc br;'mg 4 $& duge 3 diém

- Néu muc chénh 1éch 16n hon 4 va nho hon hodc bﬁng 5 s& dugc 2 diém

- Néu mtrc chénh léch 16n hon 5 s& dugce 1 diém

Can ct vao diém dat duoc trung binh cta tuyén duong phd dé danh gia gia dat o
ctia nha nudc quy dinh ¢ dat yéu cau hay khong va dat & murc nao, s& cin clr vao cac
tiéu chi sau:

- Néu sd diém dat duge 16n hon hodc béng 4 s& dugc danh gia muc Tét

- Néu s6 diém dat duoc 16n hon hodc bé“mg 3 va nhd hon 4 s€ dugc danh gid mirc
Kha

- Néu s diém dat dugc 16n hon hoac béng 2 vanho hon 3 s€ dugc danh gid muc
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Trung binh

- Néu sb diém dat duoc nho hon 2 s& dugc danh gia mic Khong dat

Céc két qua cho thay vung 1 12 viing ¢6 5 doan duong phd duoc danh gia cao hon
ca vi c6 nhitng doan duoc loai tt, kh4, trung binh. Con vung 2 14 ving ¢ nhiéu doan
duong phd khong dat nhiéu nhét. Ly do & day 1a chinh nhimng ving dang c¢6 tc d6 phat
trién kinh té, xa hoi cao, tdc do d6 thi hod cao dan t6i bang gia dat cia UBND tinh khong
theo kip (viing 2). Nhiing ving dét la trung tim d thi tir 1au doi (ving 1) thi bang gia
dat da cao tir nhitng giai doan trudc nén hé sé chénh léch giita gia dat trong bang gia va
gia thi trudng c6 mirc chéng léch khong 16n bang ving 2.

Bang 3.11. Panh gia gia dit & do nha nwée quy dinh tai cac vi tri nghién ciu

Pon vi tinh: lan

Piém danh gia cho tirng

Diém :
. vi tri . . Ghi
Tén dwong/ pho . . _ — trung | Danh gia 3
Vi | Vi | Vi Vi . chu
. . . . binh
tril | tri2 |trid3 | trid
I Phwong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 3 1 2 3 | 2,25 | Trung binh
2 | Phd Thap Miéu 3 2 2 2 | 2,25 | Trung binh
3 | Phé Ly Tu Trong 3 2 3 2 | 2,50 | Trung binh
, , 4 | 3 | 4 5 | 4,00 Tot Doan 1
Pho Chua Cam .
4 4 3 2 3,25 Kha Doan 2
Phwong Hung Vuwong
Puong Tran Hung Pao 2 1 1 3 1,75 | Khong dat
Duong Lac Long Quan 1 1 1 1 1,00 | Khong dat
~ . 2 1 1 2 1,50 | Khong dat | Poan 1
Duong Nguyén Trai
2 1 1 1 1,25 | Khong dat | Poan 2
Ph6 T6n That Tung 2 1 1 1 | 1,25 | Khong dat

Phuong Tién Chau

Puon T Tu
z gA Quéng runAg ( 4 2 1 1 2,00 | Trung binh
Qudc 10 2 di tram y t&)

Tinh 16 308 (Tt Qudc 16 2

R . 4 2 2 1 2,25 | Trung binh
di Tién Thang)

Pudng Hoang Quéc Viét 4 | 1 [ 1] 1 | 175 | Khongdat

Phwong Nam Viém
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Piém danh gia cho tirng 2
., Pieém .
T Tén dudng/ phi v t Danhgid | O
€n duwon (0 run an 14
&P Vil Vi vi] Vi | 9 8 cht
. . . . binh
tril | tri2 [ tri3 | trid
Tuyén dudng tir nhd ong
Manh Hach dén gidgp Dai| 3 1 2 2,00 | Trung binh
Phung
Tuyén duong tr UBND .
. . L 3 2 1 2,00 | Trung binh
phuong dén truong tiéu hoc
Tuyén dudng tlr trudng tiéu
Y N 8 ] g 3 1 2 2,00 | Trung binh
hoc dén Cau Mang

Nguén: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
Nhu véy trong 16 tuyén dudng, phd thi ¢ 1 tuyén duong phd dat muc Tot; 1
tuyén dudng phé dat mic Kha; 8 tuyén duong phd dat mie trung binh va 6 tuyén dudng
phé khong dat yéu cau. Diéu nay chung to dia phuong can day manh va chu trong hon
nita cong tac xay dung va diéu chinh bang gia dat do tinh quy dinh. Viéc ban hanh bang
gia dat qué thap do véi gia thi trudng pho bién s& gay ra nhiéu hé luy tiéu cuc vé dat dai,
gay rdi loan thi truong bat dong san, day 1a yéu tb tic dong khong nho dén cong tac quan
1y Nha nudc, gay thiét hai cho x4 hoi. Pinh gia dat néu thyc hién khong hiéu qua, khong
chinh x4c s& 13 vat can, tic dong x4u cho su phat trién thi truong dat dai, gay that thu
cho ngan sach nha nudc.
3.2.4. Ddnh gid thuc trang gid dat ¢ trén dia ban thanh phé Phuc Yén, tinh Vinh Phiic
- Trong thoi gian qua, cong tac xac dinh gia dét trén dia ban thanh phd Phuc Yén,
tinh Vinh Phuc da dugc thuc hién theo quy dinh phap luat vé dat dai, gop phan thu ngan
sach, phuc vu phat trién kinh té - x4 hoi cta tinh. Tuy nhién, qua trinh thuc hién tai thanh
phd Phic Yén noi riéng va cac dia phuong trén toan tinh néi chung con nhiéu ndi dung
vudng méc, chua co cac giai phap khéc phuc, gdy anh hudng dén tién do boi thudng giai
phong mat bang va thi cong duy an.
- Thi truong chuyén nhuong quyén st dung dit & dién ra s6i dong, gia giao dich
trén thi trudng cao hon nhiéu so véi gia dat trong bang gia cua tinh quy dinh. Trong qua
trinh thuc hién thu tuc vé dat dai phat hién co su bat cap vé gia dat, hé s6 diéu chinh gia

dat dic biét 1a nhitng vi tri, khu dat giap khu vyc nha nudc dang va da dau tu ha téng Xa
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hoi (c6 su chénh léch so véi gia thi trudng) nhung chua dugc kip thoi diéu chinh, b
sung gia dat, hé s6 diéu chinh cho phu hop.

- Tai thoi diém hién nay khi ap dung Luéat DAt dai nam 2024 va cac van ban duéi
lut, trong trudng hop can thiét, UBND tinh Vinh Phuc c6 thé quyét dinh diéu chinh
bang gia dat theo quy dinh ciia Luat Dat dai 2024 cho phu hop véi tinh hinh thuc té vé
gia dat tai dia phuong. Day 13 quy dinh chuyén tiép nham giup dia phuong thuc hién 16
trinh timg budc x4y dung bang gia dat theo Luat Dat dai 2024 dé ap dung tir 1/1/2026,
tranh ct sdc ting gia dot bién anh hudng dén quyén va nghia vu cia ngudi sit dung dat.

- Tuy nhién khi tién hanh diéu chinh bang gia dat hién hanh, tinh can xem xét
than trong, k¥ ludng, danh gia tac ddng mot cach diy du thi s& xay ra trudng hop bang
gia dat diéu chinh c6 chénh léch rat 16n so v4i gia dat bang gia dat hién hanh. Piéu nay
khién ngudi dan, doanh nghiép phan tng vi s6 tién ho phai thyc hién nghia vy tai chinh
vé dét dai sé tang cao so vdi khi 4p dung bang gia dét cii. Néu tinh khong diéu chinh kip
thoi bang gia dat cho phu hop véi tinh hinh tai dia phuong thi rat dé dan dén gia dat
trong két qua ddu gia chénh 1éch rat 16n so véi gia khoi diém, qua d6 tao nén su dot bién,
bat thuong vé mirc gia trang va c6 thé giy that thu cho ngan sich Nha nudc. Theo do,
tinh can phai phan tich, danh gia két qua thuc hién bang gia dat hién hanh, xem xét gia
dat trong bang gia dat so voi mit bang gia dat tai dia phuong; danh gia tic dong cua dy
thao bang gia dat d6i voi ddi teong ap dung, 6 16 trinh phi hop, murc ting phi hop véi
ting khu vuc, vi tri, loai dat. Ngoai ra, can phai 1y y kién don vi 6 lién quan dé tong
hop, tiép thu, giai trinh dﬁy du, han ché viéc chénh 1éch qué lon vé nghia vu tai chinh
ma ngudi sir dung dat phai thuc hi¢n; dam bao su déng thudn cta co quan tham dinh va
cac dbi tuong chiu tac dong, han ché phan ng bat binh, thiéu déng thudn trong xa hoi.
3.3. Pé xuat cac giai phap nang cao hiéu qua cong tac quan ly gia dat & trén dia
ban thanh phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic
3.3.1. Gidi phap vé hoan thién phdp Iy lién quan dén gid dit

Tai thoi diém hién tai, quy dinh vé gia dét, bang gia dét trong Luat Dat dai 2024 1a
chinh sach cét 16i trong van dé tai chinh dét dai giup hoan thién phuong phap xac dinh
gia dét theo nguyén tic thi trudng, gbp phan lam hai hoa loi ich giira nha nudc, ngudi
dan va doanh nghiép trong vin dé dit dai, nhu tinh than ciia Nghi quyét s6 18-NQ/TW

ctia Ban Chap hanh Trung wong. Pén nay céc vin ban hudng dén trién khai ciing da kha
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day du. Piéu can thiét bay gio 1a tinh Vinh Phic néi chung va Thanh phd Phic Yén noi
riéng can tip trung vao khau t6 chuc thyuc hién, dic biét 1a can kién tri, nhit quan trong
viéc thuc hién chinh sach nay. Viéc diéu chinh, b6 sung ngay sau khi chinh sach vira
dugc ban hanh can can nhéc than trong, k¥ ludng tinh 6n dinh cta hé thdng phép luit,
tranh tac dong khong mong mudn anh hudng dén phat trién kinh té - xa hoi, doi séng
ctia nhan dan va du luan trong, ngoai nudce, moi truong dau tu kinh doanh... Mot sb giai
phap can tap trung giai quyét bao gom:

- Hoan thién cac vin ban quy pham phap luat vé gia dat ¢: Phap luat dat dai hién
hanh di bd sung cac quy dinh cu thé vé quan 1y tai chinh dat dai va gia dét, tuy nhién
cac van ban huéng dan thi hanh con thiéu quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc xac dinh
gia dat theo nguyén tic thi trudng. Dé giai quyét van dé ndy cic co quan quan 1y nha
nuéc lién quan trong linh vuc ndy ¢ Trung wong va tinh Vinh Phuc can can sém ban
hanh cac van ban quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc xac dinh theo nguyén tac thi truong.

- T6 chire thi hanh phép luat dat dai vé gia dat ¢: Cong tac dinh gia dat o trén dia
ban thanh phd Phiic Yén can dam bao su thong nhat, hiéu qua quan 1y dat dai ciia Nha
nuéc. Gia dat ¢ can dugc diéu chinh cho phu hop vé6i gia dat & trén thi truong tai ting
khu vye. Viée diéu chinh gia dat ¢ va xac dinh gia dat ¢ 1a cong viéc phirc tap, nhay cam
va anh huodng dén nhiéu mat cua nén kinh té - xa hoi va su on dinh cua nguoi dan. Vi
vay trong trudng hop gia dit ¢ bién dong khi quy hoach, dau tu co s& ha tang, xay dung
khu d6 thi méi... thi cac cdp chinh quyén c6 lién quan phai thuc hién viéc diéu chinh
gia dat & kip thoi trén co s¢ can nhic mét cach than trong va tinh toan gia dat & theo
cach phan tich cac mirc d0 mdt cach toan dién.

3.3.2. Gidi phap vé ting cwong qudn Iy dit dai

Dé cong tac cong tac quan 1y Nha nudc vé gia dit co hiéu qua, tranh tinh trang
cham quyét dinh gia dat cu thé dé tinh thu tién sir dung dét, tién thué dat tai cac dia
phuong, lam cham tién do thuc hién cac du an dau tu, anh hudng dén thu ngan sach Nha
nude. Pong thoi, dé nang cao hiu qua cua cong tac quan 1y Nha nudc vé gia dat, can
tap trung trién khai mot s6 giai phap nhu sau:

- Theo ddi chit ché bién dong gia dat trén dia ban quan 1y; to chirc cong khai minh
bach Bang gia dat do Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh; huéng dan quy trinh, thi tuc

trong vi¢c chuyén nhuong, chuyén ddi muyc dich st dung dat, giao dat,... dé thu tién st
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dung dét theo quy dinh;

- Theo d&i nam bt tinh hinh bién dong vé gia dat cua thi truong, kiém soat cac
giao dich mua ban. Ting cudng quan 1y thi trudng quyén sir dung dat, dang ky gia dat
chuyén nhuong trén thi trudng cong khai, minh bach.

- Thuong xuyén tuyén truyén, phd bién cac quy dinh ctia phap luat vé dat dai, dau
tu va kinh doanh bat dong san va pho bién cac chinh sach dit dai c6 lién quan cho céac
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan dam bao theo quy dinh ctia phap luat;

- COng khai minh bach thong tin vé& quy hoach, ké hoach st dung dét, bang gia dat
va gia dat cu thé; co bién phap ngin chin hién twong tung tin ddn thdi dau co dat dai
nham day gia dét 1én cao dé truc loi; thyc hién quan 1y, theo ddi bién dong gia dat thi
truong dé co bién phap kip thoi, nham 6n dinh gia dat thi trudng va khong anh huéng
tiéu cuc dén hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san trén dia ban; thuc hién tbt cong
tac quan 1y nha nudc vé gia dat trén dia ban quan 1y. Tang cudng cong tic quan Iy nha
nuéc vé dat dai, xay dung, nha &; can c6 cac dinh hudng, sir dung dat, phan bd nhu cau
st dung dét trong quy hoach, ké hoach sir dung dat cua thanh phd dap tng nhu cau st
dung dét cua cac nganh, linh vuc, dia phuong va nguoi dan.

- C6 giai phap day nhanh cong tac giao dt tinh thu tién str dung dét, tién thué dat
d6i vé6i cac truong hop da co quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén phép muc dich
sir dung dat dé tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat trén dia ban theo quy dinh. Phéi
hop véi cac nganh chitc ning trong cong tac xac dinh gia dat cy thé dé 1am cin ct tinh
thu tién st dung dat, tién thué dat ddi véi cac truong hop da co quyét dinh giao dét, cho
thué dat, chuyén muyc dich st dung dat dé tinh thu tién str dung dt, tién thué dat trén dia
ban tinh theo quy dinh.

- Viée x4c dinh gia dat cu thé phai tuan thu nguyén tac, phuong phap dinh gia dat
theo quy dinh ctia Luat Dat dai ndm 2024 va cac vian ban hudng din thi hanh; két qua
xéac dinh gia dat cu thé phai dam bao khach quan, sat gia thi truong tai thoi diém dinh
gia, dam bao loi ich ctia Nha nude, quyén va loi ich hop phap cia ngudi st dung dt;
Iira chon don vi tu van dinh gia dat phai c6 du nang luc, dap ing cac diéu kién theo quy
dinh cua phép luat hién hanh.

- T6 chire tham dinh gia dat cu thé, gia khoi diém déu gia quyén sir dung dét kip
thoi va ding quy dinh, 1am cin cir @& Uy ban nh4n dan cip tinh phé duyét tinh thu tién
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sir dung dat, tién thué dat, dau gia quyén sir dung dat dbi voi cac truong hop di ¢ quyét
dinh giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung dit theo quy dinh.
3.3.3. Gidi phéap vé té chiic va can bg
Gia dit & va quan 1y Nha nudce vé gia dat ¢ 1a mot trong nhirng néi dung quan trong
trong cong tac quan 1y dat dai, tuy nhién day 12 van dé méi con thiéu nhiéu kinh nghiém
ca vé 1y luan thyc tién, t6 chirc dinh gid con do nhiéu nganh dam nhiém, doi ngli can bd
chuyén mén chua duoc dio tao chinh quy, chuyén nghiép. Pé khic phuc can ap dung
cu thé cac giai phap nhu kién toan to chirc bd may quan Iy nha nudc vé gia dat ¢; cha
trong hon vé doi ngti, can bd dinh gia dat thanh thao vé nghiép vu; c6 chuyén moén sau
va kién thirc tong hop nhiéu linh vuc hoat dong kinh té - x4 hoi. Trudc mit cin ting
cudng kha niang chuyén mén vé dinh gia dat & cho doi ngii dang thuc hién cong tac nay.
- Ap dung cong nghé thong tin trong cong tac quan 1y gia dat & va dinh gia dat o
UBND thanh phd Phic Yén can sém xdy dung dé an trinh UBND tinh Vinh Phiic phé
duyét dé trién khai thuc hién nhiém vu xay dung co s¢ dit li€u gia dat dé dam bao c6

cac dir lidu vé gia dat cong khai, minh bach.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
1. Két luan

Qua viéc nghién ctru dé tai “Nghién ctru bién dong gia dat o trén dia ban thanh
phd Phuc Yén, tinh Vinh Phuc” tac gia di dén mét sé két luan nhu sau:

- Thanh phd Phiic Yén c6 vi tri dia 1y thuan loi, gin véi cac ha ting giao thong
két ndi ving lang thé nhu Cao toc Ha Noi - Lao Cai; Cang hang khong quéc té Noi Bai,
dau mdi giao thuong va van tai ving dong bang song Hong, qudc gia va qubc té; Puong
sat qudc gia; va mot sé mang ludi ha tang ving twong lai nhu dudng sit cao tde; Vanh
dai 5 tha d6 Ha Noi. Thanh phd c6 co cu kinh té phat trién, 6n dinh. Tong dién tich ty
nhién ctia thanh phd 13 11.948,6 ha véi 155.435 ngudi. Thanh phd c6 10 don vi hanh
chinh truc thudc, gdm 08 phuong (Pong Xuan, Hing Vwong, Nam Viém, Phuc Thing,
Tién Chau, Trung Nhi, Trung Trac, Xuan Hoa) va 02 xi (Cao Minh, Ngoc Thanh). Cong
tac quan 1y nha nuéc vé dat dai di vao né nép, c6 nhiéu két qua tich cuc. Thanh phd da
khai thac hiéu qua nguon luc dat dai, tao ngudn thu ngan sach nha nudc, st dung dat tiét
kiém, hiéu qua, bén viing

- Gia dat ¢ theo bang gia dat cta tinh Vinh Phiic giai doan 2020-2024 mic du co
diéu chinh ting 1én so v&i giai doan 2015-2019, tuy nhién mirc diéu chinh chi tir 1 1an
dén 3 1an. Gia dat & trong bang gia cao nhat trong cac tuyén duong phd chon nghién ciru
1a vi tri 1 duong Tran Hung Pao véi gia 22,0 triéu ddng/m? tiép theo 1a dudng Lac Long
Quan véi gia 15,0 triéu dong/m?. Hé s6 diéu chinh gia dat & do UBND tinh quyét dinh
cdc nam 2021, 2022, 2023 bién dong trong khoang tur 1 dén 1,28 1an. Nam sau c6 diéu
chinh ting so v&i nam trude; mirc diéu chinh khong déng ké. Riéng nam 2023 gan nhu
khong thay doi so v&i nam 2022. Gia dat giao dich trén thi truong cao nhat phai ké dén
dat vi tri 1 duong Tran Hung Dao véi gia 90,2 triéu dong/m? va duong Lac Long Quan
v6i gia 77,0 tridu ddng/m?. Gia dét thi truong cao hon gia dat trong bang gia tir 3,04 dén
7,09 lan

Néu danh gia mirc chénh 1éch gia dét thi truong va gia dat trong bang gia theo
vung thi ving 2 13 ving ¢6 mitc chénh 1éch cao nhat (hé s tir 3,68 dén 5,65 lan). Ving
1 ¢6 muc chénh 1éch 6n dinh va thdp nhit do gia dat ving ndy c6 sy 6n dinh tir trude
(hé s tir 3,18 dén 3,91 14n). Qua viéc cho diém va danh gia vé gia dit & do nha nude

quy dinh thi trong 16 tuyén duong phd dé tai da nghién ciru thi c6 1 tuyén dudng phd
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dat mac Tét; 1 tuyén duong phd dat mirc Kha; 8 tuyén duong phd dat mirc trung binh
va 6 tuyén dudng phd khong dat yéu cau.

- Dé nang cao hiu qua cong tac quan 1y gia dat ¢ trén dia ban thanh phd Phic
Yén, tinh Vinh Phuc can thyc hién dong bo cac giai phap nhu giai phap hoan thién phap
1y lién quan dén gia dat; giai phap ting cudng quan 1y dat dai va giai phap vé t6 chirc va
can bo.
2. Kién nghi

Tai thoi diém hién tai, quy dinh vé gia dét, bang gia dat trong Luat Dat dai 2024
Va cac vian ban hudng dan trién khai ciing da kha dy du. Diéu can thiét bay gid 1a tinh
Vinh Phic n6i chung va Thanh phé Phuc Yén noi riéng can tap trung vao khau t6 chirc
thue hién, ddc biét 13 can kién tri, nhat quan trong viéc thuc hién chinh sach nay. Viéc
diéu chinh, bo sung ngay sau khi chinh sach vira dugc ban hanh can can nhic than trong,
ky ludng tinh on dinh cta hé thong phap luat, tranh tic dong khong mong mudn anh
huong dén phat trién kinh té - xa hoi, doi song cua nhan dan va du luan trong, ngoai

nudc, moi trudong dau tu kinh doanh.
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PHU LUC 1.

PHIEU PIEU TRA KHAO SAT
Phiéusé: - QLQDP

Pé 6 co so thyc hién dé tai: “Nghzen ciru bién dong gid dit ¢ trén dja ban thanh
phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic”, M s6 13.01.24.M.03; tir d6 dé xuat cac giai phap
nang cao hiéu qua quan ly gia dat, dé nghi Ong/Ba cho biét cac thong tin vé thira dat
chuyén nhuong/nhan chuyén nhuong/ cho thué cia Ong/Ba

(Tdt ca nhitng thong tin do éng/ba cung cdp chi nham phuc vu hoat dong nghién ciru
khoa hoc, khong su dung vao muc dich nao khac)

TEN PRWONE ...

Teén n@uoi AUEC @ISU Era: ......ovcvvieeeeeeeeee ettt
1A Chi: ;
thoi diém chuyén nhuong/tring dau GIa: ........ocoeveverevereeeeeeesesee e ses e,

- Gi4 bat dong san chuyén nhuong/tring ddu gia: ..................... triéu dong/bat
dong san

- Gia dat chuyén nhuong/tring dau gid: ..................coocoeeiiin... triéu dong/thtra
hOAC ..o dong/m?

- Gi4 thué dat, gia thué mit bang:

- Gi kinh doanh san pham, diCh VU ........ccoveveveiiiieieeeeseeeese s
= NGUON thONE TN: 1ovoveevreeeeeseeeeeceese ettt sttt en s sttt n s eneesnennenes
1. Cac thong tin vé thira dat

“TODBAN AO SO: v, Sthita 4t SO: ovvveee e ; dién
tich: ..., m2.

= D12 CHE THITA GAL: vttt e ettt et et et ee e e e en s e ereeees
- Kich thudc mat tién: ......cooovvveveeenn... m;
kich thudc chiéu sau thira dat: ......oovvveeeeieieieenn, m

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat o, hinh binh hanh o, hinh vuéng o, hinh thang xudi
0, hinh thang ngugc o, hinh da giadc o, hinh chitr L o, hinh khac o.

- Muc dich sir dung QAL oottt ettt ettt
- Khoang cach gan nhat tir thira dat dén:

+ Trung tdm hanh chinh: ............... ....... m;
+ Trung tdm thuong mai, cho: ................... m;
+Cosogidoduc: .......ooooviiiiiinn.. m;

+ Co sO thé duc, thé thao: ........ovveeeeeei.. m;
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F COSOY L i, m;
+ Cong vién, khu vui choi gidi tri: ..................... m.

- Cac yéu t6 lién quan dén ha tang k¥ thuat:

+ Diéu kién vé giao thong: Do rong: ............... m;
cAp duong: ........oo....... : két cAu mat duong: .................. : tiép gidp voi mat
dudng: ......ooooiiiiiin.. ;

+ Dicu kién vé cap thoat nudc: .

- Cac y€u t0 lién quan dén ha tang xa hoi:

+ Ha tang giao thong cong cong:

- Cac yéu té khac anh huong dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong vin hoa,
phong tuc tap quan cua dia phuong:

- Thot han str dung QAL oottt ettt ettt
2. Cac thong tin vé tai san gin lién voi dat

2.1. Tai san gan lién voi dat 1a nha &

-Nhao:Loainha: ... ; cép nha: ... ; nam
xay dung: ..o

- Dién tich xay dung: .................... m2; sb téng: ..................... ; dién tich san su
dung: ................ m?

= Tai SAN KNAC (U COY: ovvvvvieeeeeeeveeeeee e ss st s s

2.2. Tai san gan lién vai dat 1a cong trinh x4y dung khéc
e 0 Y-V 7.1 1 1 o SRS
-Nam xay dung: ..ol ;

Dién tich XAy dung: ......cccocovviieiieiee e
Bl



- T SAN KDAC (18U COY: oottt

- Thu nhap binh QUAN NAM: ..ooevviiii s

- Chi phi binh qUAN NEM: ..o

2.3. Tai san gan lién voi dét 1a cdy lau nam, ring trong

- Loai cdy trong: Cay lau nim o, Rimng trong o

- Dién tich: ..o ; Mat do tréng: ................................. ; Nam
trONE: oo ;

- Gi4 tri khai thac tinh theo thu nhap tir viéc thu hoach san phim twong Gng voi sd
nam con lai trong chu ky thu hoach cua cay lau nam:

- Tong chi phi di dau tu dé trong, cham séc ring trong dén thoi diém chuyén
nhuong, tring dau giad quyén st dung dat:

Xin chdn thanh cam on sw hop tdac cua ong/ba

Ha Ngi, Ngay ..... thang ..... nam 2024
NGUOI PIEU TRA

Nguyén Thi Hai Yén

82



TRUONG DPAI HOC

TAINGUYEN VA MOI TRUGNG HA NOI

KHOA QUAN LY PAT PAI

M16-BCHTHSPGNTKQ
CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Poc lap - Tu do - Hanh phic

Ha N¢i, ngay 25 thang 10 nam 2024

BAO CAO VE VIEC HOAN THIEN HO SO PANH GIA, NGHIEM THU KET
QUA DPE TAI KH&CN CAP CO SO HO TRQ KINH PHI NAM 2024

I. Nhirng thong tin chung

1. Tén dé tai: Nghién ctru bién dong gia dat ¢ trén dia ban thanh phd Phac Yén, tinh

Vinh Phuc
2. Mi sb: 13.01.24.M.03

3. Chil nhiém dé tai: TS. Nguyén Thi Hai Yén
4. Chu tich hoi dong: TS. Pham Anh Tuan (Trudng Pai hoc Tai nguyén va Méi trudng Ha

Noi)

5. Thot gian danh gia: Bit dau:

Két thuc:

9h30 ngay 17 /10 /2024
11h00 ngay 17 /10 /2024

I1. N§i dung da thuc hién theo két luin ciia hdi dong:

Can ctr két luan cua Ho1 dong tu van, danh gia nghi¢ém thu, chu nhiém deé tai xin ti€p
thu va stra chira dé tai theo cac diém sau:

TT Yéu cau cia Hoi dong

Stra chira hoac bao luu

S6 trang, s6
dong

1 | -Ra soat cac 16i chinh ta, 16i
danh may trong dé tai.

Tiép thu va da sta chita cac 156i chinh
ta, 10i danh may trong dé tai.

Toan bg bao cao

hop v6i ndi dung trong bang

2 | Muc 3.1 xem xét bd sung cap | Tiép thu va di cap nhat s liéu nam |  Trang 48, 49
nhat s6 liéu nim 2023 2023

3 | Bang 3.3 ra soat bo sung thém | Bao luu vi dé tai d chon cac phuong Trang 56
gia dat tai xd chon diém nghién | nghién ctru diém khong cé cac xA.
ciu

4 | Rasoat lai tén bang 3.5 cho phu | Tiép thu va da sta lai tén bang 3.5 Trang 59

thanh “Hé s6 bién dong gia dat o tai cac
vi tri nghién ctru theo bang gia dat giira
hai giai doan 2015-2019 va 2020-
2024” cho phu hgp v6i ndi dung trong
bang

5 | - Cac giai phap dé xuét nén chi
tiét, cu thé twong tmg voi két
qua nghién ctru tai dia phuong

Tiép thu va da ra soat lai toan bo cac
giai phap dé xudt chi tiét, cu thé trong
g véi két qua nghién ctru tai dia
phuong

Trang 71, 72, 73

1. Nhitng ndi dung di bd sung hoan thién :
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- D4 sira chira cac 16i chinh ta, 161 danh may trong dé tai,
- Cap nhat s6 lidu vé kinh té, xa hoi thanh phé Phuc Yén cuia nam 2023

- b2 sura lai tén bang 3.5 thanh “Hé s6 bién dong gia dét & tai cac vi tri nghién
ctru theo bang gia dat gitra hai giai doan 2015-2019 va 2020-2024” cho phu hop véi ndi
dung trong bang

- D4 ra soat lai toan bo cac giai phap dé xuat chi tiét, cu thé trong tmg véi két
qua nghién cuu tai dia phuong

2. Nhitng van d& bd sung méi: Khéng
3. Nhiing van dé chua hoan thién duoc:
Piém han ché cua dé tai di chon cac phudng nghién ciru diém, khdng co cac xa.

III. Kién nghi clia chii nhiém dé tai: Khong cé
CHU NHIEM PE TAI XAC NHAN CUA CHU TICH HQI PONG
i

' 1”7 | AU AR

gr— —

Nguyén Thi Hai Yén Pham Anh Tuén
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TRUGNG DAL HOC o CONG HOA XA 1O CHU NGHIA VIET NAM
TALNGUYEN VA MO TRUGNG HA NOI Pie lip - Ty do - Hanh phiic
TAP CHI KHOA HOC

TAINGI UYEN V. VA MOI TRUONG
Ha Noi, ngéoy 04 thang 10 nam 2024

GIAY XAC NHAN

Ban Bién tap Tap chi Khoa hge Tai nguyén va Moi truémg da nhin bai
bao: “Nghién ciru thye trang bién déng gia il & trén dia ban thanh pho
Phuc Yén, tinh Vinh Phic”

Cia tic gia: Nguy&n Thj Hai Yén

Dia chi: Truéng Dai hoc Tai nguyén va Mai truamg Ha Noi;

Ngay nhéan: 16 thang 9 nam 2024

ai bao da phan bién xong va da dugce duyét dang trong Tap chi Khoa hoc
Tai nguyén va Méi truong (chi $6 ISSN 0866 - 7608) 50 53 (Thang 12 nam 2024),
dur kién s& xudt ban va cong bd vao ngay 30 thang 12 ndm 2024.

KT. TONG BIEN TAP
PHO TONG BIEN TAP

Nguyén Ba Diing

X:ace nhin cua Truong Dai hoe
Tai nguyénya Moi truong Ha Noi

TAI NGUYEN
MéI TRYG f“’.
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DANH GIA THUC TRANG BIEN PONG GIA PAT G TREN PIA BAN THANH PHO
PHUC YEN, TINH VINH PHUC

Nguyén Thi Hai Yén’
Tnrimg Pai hoe Tai nguyén va Mor tnrdmg Ha Noi

LOT CAM ON
Két qua nghién ciru uay ld mot phin cia dé tai khoa hoc cong nghé cip co s nim 2024

"Nghién ciru bien dong gm dit o trén d;a ban thanh phé Phue Yeén. tinh Vinh Phuc” ma 50
13.01.24 M.03 do TS. Nguyén Thi Hai Yén lam chii nhiém dé tai.

Tém tat

Gid ddt & trén thi mm'mg 6 xu Inrdmg bién dong ra sae la vin dé khon g chi ehinh quyén dta
phieong ma ca ngmri ddn déu quan tam. Gid dat & dirge xac dinh dimg sé gitip ngirgi ste dung dat
khai thée hop Iy nguon tdi nguyén quan trong nay, dong thei gitp Nha nuede cé can i ban hanh
chinlt sach trong viéc xac dinh tien cho thué ddr, mirc thué vé chuyeén quyén si dung dat, mire boi
lhum:g cho nguoi sie dung dat khi nha mege thu hoi dat o... Then qua viée danh gia lhqm trang
bién dong gia dat & la can cir dé xay dung, diév chink bang gia dat cua cac tinh, thank pho thuge
trung omg..

Nehién ciru nay nham danh gia thue trang bién dong gia dat o trén dia ban thanh pho Phiic
Yén, tinh Vinh Phiie f(n 16 doan diemg pho véi 61 vi ni dat, (Im di¢n cho 3 wmg nghién cin, Ket
qua nghién ciru cho thay gid glao dich trén thi triromg cao nhat phai ké den dat vj tri 1 dtrang Trin
Hlmg Pao vai gia 90,2 triéu dong/m wi dweomg Lac Long Quan vei gia 77,0 rneu dong/m’; gra
dat quy dinh chira theo kip véi gia dat o trén thi tricomg, nén c6 siw chénh léch rat lom gnm gia dat
quy dinh va gia dat thi trieomg (ti 3,04 dén 7,09 lan). Hé 50 diéu chinh cia tinh va hé so ) chenh lcch
gid thi trecomg/ g:a trong bang gia dat o tai cde vi i nghién cinu ¢6 sie chénh léch lém. Néu hé so
diéu chinh gm dat ctia UBND tink quy dink cao, nhat tai cac vi tri la m 1,2 rfem 1,28 lan thi he 50
chénh léch gia thi tneomg/ gia trong bang gia dat & cao nhat tir 3,04 dén 7,09 lan. Viéc gid ddt do
nha mrce quy dinh lhap hon nhiéu so véi gia thi triuomg sé gay nhiéu hé luy trong plmr trién kink
1é va on dinh x hi. Dé ndng cao lneu qua cong tac quan I gid dat can cé nlnmg giai phap (Tong
b vé hodn thign phap I lién quan dén gia dat; tdng cuomg quan Iy dat dai va cée giai phap ve to
chire va ean bo.

Tir khoa: bang gia dar, gia dat o, hé s6 diew chinh, thy trireng.

THE CURRENT SITUATION OF RESIDENTIAL LAND PRICE VOLATILITY IN
PHUC YEN CITY, VINH PHUC PROVINCE

Abstract

The fluctuations in residential land prices in the market are a matter of concern not only
Sfor local authorities but also for the public. Accurately determining residential land prices enables

'Nguyén Thi Hai Yén

Tién si, chuyén nganh Quin Ly dit dai

Trdmg Prai hoc Tai nguyén vi Moi tnedmg Ha Noi
Email: haiyentnmt@gmail.com

PT: 0977891369
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land users to make rational use of this important resource, while also providing the State with a
basis for formulating policies regarding land rental fees, land transfer taxes, and compensarion
Jor land users when the State reclaims residential land. Assessing the current situation of
residential land price fluctuations serves as a basis for developing and adjusting land price tables
for provinces and centrally governed cities

This study aims to evaluate the cwrrent sitvation of residential land price fluctuations in
Phiic Yén city, Vinh Pluic province on 16 streets with 61 land positions, representing 03 research
areas. The study results show that the highest market transaction prices were observed on Tran
Himg Pao street at 90.2 million VND/m? and Lac Long Quan street at 77.0 million VND/m?, The
regulated land prices have not kept pace with market prices, resulting in a significant gap benween
the regulated prices and market prices (ranging from 3.04 to 7.09 times). The adjustment
coefficient of the province and the difference between the market prices and the prices in the land
price tables at the research locations show considerable discrepancies. While the highest
adjustment coefficient specified by the provincial People's Committee at certain locations ranges
Srom 1.2 to 1.28 times, the highest ratio of markei price to land price table values ranges from 3.04
to 7.09. The State's regulated land prices ave significantly lower than market prices, whichcould
lead to various negative impacts on economic development and social stabilitv. To improve the
effectiveness of land price management, svachronized solutions are needed, including the
completion of legal frameworks related to land pricing, enhanced land management, and
organizational and personnel measures.

Keywords: land price, residential land prices, adjusment coefficient, market.
1. Mér diu

'ﬂzco quy dinh cua phap luat dat dai Viét Nam, gia dat 1 21 tr] cua quycn su dung dal tinh
bing uen trén mot don vi dign tich dat. Gm [is] quycn sir dung dat la gid trj bang tién ciia quyen sir
dung dat doi voi mot dign tich dat, IO?I dat tai thai diém duoc xdc dinh voi thoi han sir dung da
duoe xic dinh (Quoc hol. 2024). Gia dat la mot trong nhimg can cir phap ly dc tinh thu tién sir dung
dat, tién thué dat, thué, phi, I¢ phi va cic ng,hla vy tai chinh khac lién quan dcn dat dai nhur chuyén
nhuvng quyen sit dung dat, cho thué dat, thé chap, gop vén, béi théng vé dat khi Nha nuroc thu
hoi dit,..

Thuc té hnen nay gid dat tai cac thanh pho lon thu'ong ¢d gia trj cao va cac hoat dong chuyen
nhmmg tan suat clmyen nluroug dién ra soi doug hom, dong than ¢o tac dong Iém tdi thu ngan sach
nha nudc cung nhr quyen va lot ich cua ngtrm dan, doanh nghigp uhleu hon so vai cac dia phuong
co quy mo nho hay cac vung nong thén, mién ndi. Tai cac thanh pho lon gla dat thj tnrong va bang
gla dat co sir chénh lech rit dom. Sw chénh léch nay da va dang gay 1 nhiéu hé luy trong xa hoi,
nhat la trong cong tac boi thiimg, guu phéng mat b&ng hay thu hoi dat. Trwde thuc 1é d6, 4o hoi
phai co nhimg giai phap dong bo dé gia dat do Nha nude quy dinh phai phu hop véi gia giao dich
trén thy tnromg, nhw: can ¢é quy trinh xny dung chi s6 bién dong gia dat thi truung dm véi dat o tai
Khu vire do thy (Cao Pai Nghla 020) dé xuat doi méi cac phirong phap dinh gia dat bao dam viée
dinh gid dat cy thé ph hop véi gia dat thi tnromg (Poan Ngoe Phuong, 2022),

Nhir vay, nghién ciru bién dong gia dat, dic biét 1a ia dat & gitp cho ca quan quan ly nha
nuoc, cic bén tham gia vao thi tnromg dat dai sé c6 co so dinh gm dat. Pay cing la can cir dé nha
mmc va chinh quyen dia phwong hoach dinh cac chinh sich, cic giai phap tich cure tac dong dé
diéu chinh gid dat cho  phut hop. Nghién ciru nay nham danh gid thye trang bién dong gid dat & trén
mot dja ban thanh pho thuje cap tinh, tir do dura ra cac giai phap hoan thi¢n cong tac quan Iy gia
dat cua chinh quyén dia phrong.
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2. Phurong phap nghién ciru
* Phurong phap chon diém nghién ciru: Thanh pho Phiic Yén gom 8 phuong va 2 Xa: ¢6 thé
chia thanh 3 ving nhu sau:

-Ving 1: 4 phirémg lrung tam thuge do thj 161 (Tnmg Nhy, Tmng Tréc, Pong Xudn, Xuin
Hoa): chon 4 tuyén duéng/phé thude phiréng Trmg Nhj dé nghién cinu.

- Ving 2: 3 phwrimg ¢o nhrcu khu do thi mdi xay dung, ven durimg QL2A, tiém nang phat
trién manh (Hing Vu'ong. Phuc Thing, Tién Chiu); chon 4 tuyen duong pho thudc phuomg Hing
Vueng Hing Virong va 3 tuyén duéng/phé thude pharomg Tién Chau dé nghién ciru.

- Ving 3: 3 phirdmg, X3 phia ngoai do thy 161, ¢ ang trén da phat trién (1 phiromg Nam Viém
va 2 xa Cao Minh, Ngoc Thanh); chon 3 tuyén duéng/pho thuée phiromg Nam Viém dé nghién ciru.

* Phurong phap thu thap tai ligu, so liéu thir cap Tim hiéu, thu lhap h¢ thong héa va ké thira
cac tai ligu di nghien ciru hojic ¢6 lién quan dén dé tai. Cic thong tin, so liéu vé tinh hinh sir dung
dat, gla dat quy dinh ctia nha mrdc thu thap duogc qua cic nam. Xir ly logic cac tai liu va giai quyet
cac van dé dat ra, the hién thong qua cac bang thong ké, dé thi dé so sanh. danh gia va it ra két
luan can thiét. Nguon tir cic Phong, ban nganh chirc nang cua thanh phd Phiie Yén nhir: Tai nguyén
méi tnrémg, Thong ké, Tai chinh, Xay dimg, Quy hoach Kién tric...

* Phwong phap thu thip tai lidu. so lleu saf cap Thu thap thong tin vé gia dat chuyen nhwong
thure té trcn thy lmdng thong qua phbng van ngum chuyén nhqung ho#c nguedi nhan chuyen nhu'ong
hoic cdc két qua tring ddu gid quyen su dung dit lhco cac tuyen dirong néu trén, Thai diém chuyén
nhugmg trong giai doan 2023-2024 (tong s6 183 phiéu dicu tra)

Bang 1. Cac tllyen dwing/pho chon nghién ciru

So
Sovi | phiéu -
TT Phwémg | Tén dwimg/pho Piem dan Piém cudi tri | diéu tra hd
ait | giami | ©
frwdmg
|1 ’\',':I‘Lng““ DS | Dhudumg | Cudidwimg 4 12
| 2 <Pho Thap Miéu Daudmmg | Cuoi diomg 4 12
3 | TnmgNhj | Phd Ly Ty Trong | Dau dwomg | Cubiduwong | 4 | 12 | 1
| Tir Trin Himg | Bén Hoing P 2 |Disni|
4 Phé ChiaCim | Dgo | Diéu ¥ "
Tir Hoang Diéu | Dén hét durdmg 4 12 Doan 2
5 g‘:o"“? Tran HUME | 1o 0oa v bén xe | Dai phunnuoe | 4 12
6 Dgudmsi Lac Long | 5ay diromg | Cudi diimg 4 12
e T drimg Hai | Dln dubmg 2| 12 | Dom 1
’ £ | Puimg  Nguyén B Tnmg bénh vién 74
Triti Pen duomg ré | Nga ba Thanh 12 | Bom2
bénh vién 74 Tade - Mot
L8 Phd Ton Thit Ting | Ddudwomg | Cubidwomg | 4 | 12
. Pudmg Quang | )
9 | Tién Chim | Trung (Tir ciuéc 10 Quécld2 Tramy 1é 4 12
2 diramy t¢)
3
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' S0
Sov| | phiéu Ghi
TT Phwomg | Tén dwing/pho Piém diu Piém cudi tri | diéu tra hd
aat | giatn | ©
rurdmg
Tinh 1§ 308 (Tir \
10 Quéc 16 2 di Tién | TirQuécld2 | ?.é?;g‘%slg{ 4 | 12
Thang)
1 g‘u"‘)’c"%,lé( HOADg | pay dirimg Cudi dimg 4 12
Tuyén duimg tir
12 nha 6ng Manh Nha ong Manh Gidp ba | 9
e Hach dén gidp Pai | Hach Phung
Phing ! !
. | Tuyén duimg nr ; .z
13 Nam Viém UBND phirimg dén '1’;;! UBND‘ ’;‘nn‘mg tidn 3 9
truomg tiéu hoc phuromg i
Tuyén didmg nr
14 truomg tiéu hoc dén | Trromg tiéuhoc | Céu Ming 3 9
Ciéu Ming
Téng ‘ 61 183

- Phuong phap thong ke tong hop xir Iy $0 Ixeu Trén co 5o 56 ligu thu thap dugc, ap dung
cac phrong phap thong ke, tong hop: xir Iy so liéu dé phan tich, danh gia két qua nghién ciru.

Dé danh gid viéc quy d;nh gia dit & ctia nha nudc, & can cir vao mite chénh léch giira gia dit
thi tnromg so sanh van gia dat trong bang gia tai timg vi tri dé cho diém theo S mirc nhur sau: Mire
chénh 1¢ch nho hon hodic bing 2 sé& dwge 5 diém; mire chénh I¢ch lém hon 2 va nho hon hoge bing
3 s& drge 4 diém; mire chénh Iéch Im hom 3 va nho hon hodic bing 4 s& dirge 3 diem; mire chénh
léch 1ém hom 4 va nhé hon hoiic bing 5 s& dirge 2 diém; mirc chénh Kch Iém hon 5 s& dirge 1 diém

Can cir vao diém dat dugre trung binh cua tuyén duung pho dé danh gia gia dit & cua nha
nude quy dinh cd dat yéu cau hay khéng va dat & mirc nio, se ciin ¢ir véao céc tiéu chi sau: S6 diém
dat duoe lom hon hodc bang 4 sé dwoc danh gla mire Tot; s6 diém dat durge lom hon hodc bang 3va
nho hon 4 sé duoce danh gia muc Kha: s6 diém dat drgr 16n hon hodc bang 2 v nhé hon 3 sé duge
danh gia mite Trung binh; s6 diém dat dwge nho hon 2 s dwge danh gia mire Khong dat,

3. Két qua nghién ciru va thio luin

3.1. Khdi quat diéu kién tie nhién, kinh 1é, xa hji va cong tdc qudn Iy dit dai trén dia ban thanh
phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic

3.1.1. Khai gudt diéu kién ne nhién, kink té, xa hoi thanh phe Phiie Yén, tink Vink Phie

Thanh pbo Phic Yén nim ¢ phia Péng cua tinh Vinh Phiic, co long dién tich ty nhién
1 l 948.6 ha; chiém 9.66% tong dneu tich tir nhién cua tinh. Thanh pho co vi tri dia Iy tir 105°22°
dén 105%41° vi do Bic, tir 21°22" dén "MS do kinh Pong. Thanh phé ¢6 10 don vy hanh chinh
triee thuoe. 2om 8 phudmg (Xuau Hoa, Pong Xuin, Tnmg Tric, Tnmg Nhi, Hing Virong, Phiic
Théng, Tién Chau, Nam Viém) va 02 xi (Cao Minh, Ngoc Thanh).

Thanh pho co vitridia ly thuan tién tiép giap von thi dé Ha Noi ve phm Tay Bic, va cang
hang khong quoc té Noi Bai, dau méi giao thwong va van tal viin, dong bing song Hong. quoc gia
vil qudc té; ¢o cdc diéu kién tw nhién, canh quan swém d6i hap dan thuan 11 cho phat trién d6 thi
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xanh d6 thi sinh thai; cé cc lgi thé tiém nang canh quan b nhxcn va lgn lhé vé dia diém dé phat
trién du lich, du lich sinh thai. khu dé thi du lich. Vi vi tri va tiem ning san co, thanh pho Phuc
Yén duoc xdc dinh 1a trung tam kinh t&, du hch dich vu va dao tao nguon nhin lye cia tinh v
ving thi d6; tro thanh dja chi hip dan xhu hiit diu tir cia nhiéu doanh nghiép trong va ngoai nude,
trong d6 c6 nhitng tip doan kinh té néi tiéng hang dau thé gidi nhr Toyota, Honda. Nhiéu khu do
thi méi, khu du lich - nghi dirdmg, trung tam thwong mai duee hinh thinh nhr: Khu do thy Dong
Som, khu dé thi Xuan Hoa, Hing Virong - Tién Chau, khu du lich sinh thai nghi duéng tiéu chuan
5 sao Flamingo Pai Lai. khu nghi dudmg smh thai Thanh Xuan.

Trong nhiéu nam, Phic Yen ludn dat téc do Inng tnm‘ng kmh te cao, gia trj san xuat cong
nghiép hing nam cua thanh pho chlem trén 80% tong gid tri san xuat cong nghiép cua tinh. Pac
biét, thanh pho 1a dia phuong ¢ s0 thu ngan sach lom, dong gop 70-80% tong thu ngan sach cua
tinh. Co céu kinh té chuyén dich tich cuc theo hwing tang ty trong cong nghiép, dich v, giam ty
trong nong nghiép. trong do, cong nghiép - xiy dumg chiém 95%. dich vu 4.5%. nong nghiép chiém
0,5%. (UBND thanh pho Phic Yén, 2023).

Din sd trung binh ndm 2024 cua thanh phod Phiic Yén la 155.435 ngum Phic Yén co ty IS5
dan toc it ngum lap trung chu yéu & xa Ngoc Thanh khoang 4.790 ngwai, chiém 36% din so xa
Ngoc Thanh vi chiém 80% s ngudi din toc trén dia ban thanh pho.

3.1.2. Cong tae quan K dat dai trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh Vinh Phiic

Trong tong dién tich ty nhlen cua thanh pbo thi dat & 1.285,16 ha, chiém 10,76% so véi tong
dién tich dat tr nhién cia thanh pho. Trong do, dat ¢ tai uong thon 690,24 ha.chiem 5,78%; Dat o
tai 46 thy 594.92 ha, chiém 4.98% so vai tong dién tich dit tir nlién.

Nim 2022, Ban thirémg vu Tinh iy da phé duyét De an phat trién thanh pho giai doan 2020-
2030, tam nhin den nim 2045, Day chinh la quy hoach rit quan trong, la bude &t pha dé phat trién
nganh dich vu gan véi phat trién dé thi, timg bude dwra Phiic Yén tro thanh dé thi thong minh, hién
dai, c6 mo1 tnromg than thién, xa hoi hat hoa. van hoa phong phi, nhan dan hanh phic.

(‘ong tac quan ly dat dai di vao né ncp, gop phin sir dung dat hiéu qua, tiét kiém, ting nguon
thu ngin sach dia phuong. Thy tnmng bat dong san tai thnnh pho phat trién rat manh mé, hang nim
¢6 hang nghin cac giao dich chuyén nhirong, cho thué, the chiap quyén sir dung dat va tai san gin
lién vén dat (UBND thanh pho Phie Yén, 2023),

3.1.3. Mot 56 véu 16 anh hweomg den gia dat trén dia ban thanh pho Phic Yén, tinh Vinh Phic

Cac yeu to anh hucmg dén gia dat ¢ trén dm ban thanh pho nhll‘ Vi tri, dja diém clia thu'a dat,
khu dat; Dleu kién vc glao thong: do rong. két cau mat dirong, tiep gidp vén 01 hodic nhieu mat
dwimg; chu kién vé cap thoat mrée, cap dién; Dién tich, kich thwde, hinh thé cua thira dt, khu
dit; Céc yéu td lién quan dcn quy hoach xay dimg gom hé s6 sir du dal mal do xay du’ng, chi
gidn xay dung gim han vé chieu cao cong trinh xdy dyng, giéi han 50 mng ham dirge xdy dung
theo quy hoach chi tiét xay ding da du(rc co quan nha mréce ¢ tham quyen phé duyét; chn trang
moi tnromg, an ninh; Thot han sir dung dat Ngoai ra con ¢6 cac yéu 16 khac anh huong dén gia dit
phii hop véi diéu kién thue té, uuycn lhong vén hoa, phong tuc tap quén.

Theo quy dinh, S& Tai nguyén va Moi tnromg tinh Vinh Phuc & chu tri, phon horp vai cac Sa,
nganh co lién quan tham muru, trmh Uy ban nhan dan tinh quy dunh cu the cdc yeu to anh huing
den gia dal. mirc 3o chénh lech to1 da cua nmg yéu 1o anh hiromg dén gia dit dé xac dmh mire romg
dong nhit dinh, cich thirc diéu chinh d6i véi timg mire dd chénh léch ciia timg yéu 16 anh hirong
dén gia dat.

3.2. Thire trang bién djng gid dit @ trén dja ban thanh phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic
5
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3.2.1. Gid dat & theo bang gid dat trén dia ban thanh pho Phic Yén, tinh Vinh Phiie

Nam 2019, UBND tinh Vinh Phiic da ban hanh quyét dinh s6 62"’0]9’QD -UBND quy dinh
vé gid cac logi dat trén dja ban unh Vinh Phuc § nam 2020-2024. Bang gm dal cua unh ban hanh
cho thiy: tai vj tri | trong cac tuyén dirimg/ pho chon nghién ctru thi gia dét & blen dong trong
khoang tir 4,2 trigu/m’ den 9,6 triéwm’ (Phudng Trung Nhi); tit 6.0 triéwm® dén 22,0 tri¢u/m’
(Phuomg Hung Virong); tir 6.3 tri¢u/m? dén 7.0 tricw'm? (Phiromg Tién Chau) va tir 2,5 trigw'm® dén
4.2 wiéw'm?® (Pharong Nam Viém) (Bang 2)

Bing 2. Gii dat & tai cic vi tri nghién ciru theo bang gia dit giai doan 2020-2024
Bom vi tinh: nghin dong/nr’

2 = £ Gia dat & theo vi tri Ghi
e i [ Viwl| Viwi2| Vi3 ]| Vimd| chi
I | Phuong Trung Nhj
1_| Pho An Dwong Viong 9.000 | 3.600 | 2.300 | 1.800
2 | Pho Thap Miéu 4200 | 2100 | 1500 | 1300
3 | Pho Ly Tu Trong 4.800 | 2400 | 1.500 | 1.300 |
gane 9.600 | 4800 | 3.400 | 2900 1 Poan |
4. | Pho:Chilia G 6600 | 3300 1750 | 1400 | Doan2
II | Phuimg Hung Vuong
1| Pudmg Tran Himg Bao | 22.000 | 7.000 | 5.000 | 4.000
2 | Pudémg Lac Long Quén 15000 | 5000 | 4000 | 3000 |
P . 13.000 | 4500 @ 3.000 | 2500  Doan 1
3 | Duwmg Nguyen Tréi 10.000 | 3.500 | 3.000 | 2.000  Doan2
4 | Pho Tén That Tung 6.000 | 3.000 | 2.000 | 1500
11 Phuing Tien Chiu '
| | Puong Quang Trung (Te Quoc 0 2di | c500 | 2600 | 1500 | 1000 ‘
tramy 1¢) E _—
2 }&:‘; 308 (TirQuoc 62 di Ticn 7000 | 3.000 | 2200 | 1500 |
3 | Puimg Hoang Quoe Viét 6300 | 2200 | 1500 | 1.000 |
v Phlnmg Nam Viém |
| Tuyen dwomg tir nha ong Manh Hach 2500 900 850
dén gmp Dai Phing
Tuyén du'ang tir UBND phudng dén " :
2 trudmg tid o 4200 | 1500 | 850 |
3 Tuyen dromg tir truomg tieu hoc dén 3000 | 1100 | 850
| Cau Mang

Ngudn: UBND tinh Vinh Phiic, 2019

Cac tuyén dudmg, pho ciia phudmg Hing Virong van la nhimg vi tri ddc dia, kha nang sinh

loi cao nén co gia chung cao hon cac khu vie khac. Nguge Izu dia ban phmmg Nam Viém cich xa

trung tam, khu VUC nay clm'a ¢o co so ha tang xa hoéi phat trién dong b nén gia dat tai cac khu vue
nay con thap hon mat bing chung.

Gna dét & ludn cao nhat tai vi tri | (mat tién doc theo truc diimg chmh) 1a no1 ¢o vitri thuan
lgi vé giao thong phi hop vdi mye dich kinh doanh quy mé gia dinh. Gia dat quy dinh giam dan
taicac vy tri 2, 3, 4 va giam theo quy Iuat cang nm xa truc dudmg chinh, gna dat cang gnim Theo
timg dwong, gia dat & quy dinh cao nhat la vi tri | cao gap khoang tir 2,94 lin dén 6,30 lin so véi
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gia dat vi tri 4,

Can oir Ludt Dat dai so 45/2013/QH ngay 29/11/2013 va Nghl dinh s6 44f20|4/ND—CP ngay
15/5/2014 cua Chmh phua quy dinh ve gia dat, hang nam UBND tinh ban hanh céc quyet dinh quy
dinh vé hé s6 diéu chinh gia dat trén dia bén nnh Vinh Phiie. D6 la céc quyét dinh s6 45/2020/QD-
UBND ngay 31/12/2020 quy dinh vé hé so diéu chinh gid dt nam 2021 Irendxa ban tinh Vinh Phuc;
quyét dinh s6 43/2022’QD-UB\ID ngay 13/1 2;"’022 quy dinh vé hé so diéu chinh gia dat nam 2022
tren dw ban tinh Vlnh Phiic va quyét dinh s6 15/2023/QD-UBND ngay 19/52023 quy dinh vé hé
50 diéu chinh gid dat ndm 2023 trén dja ban tinh Vinh Phic (Bang 3).

He sodxeuchmhgmdal tai cac quyetdmh ndi trén lamcan cir tinh thu tién sir dung dat ciia
thira dat hodc khu dit c6 gid tri (tinh theo gla dit trong Bang gia dat) dwdi 20 ty dong theo  quy dinh
tai Piem ¢ Khoan 3 Piéu 3 Nghj dinh s6 45f2014/ND-CP lim cdn oir tinh thu tién thué dat theo
quy dmh 1ai Khoan 1, chu 3 Ngh: dmh ) 123/20[ 7/ND—CP va dic biét lam can cu' xac dmh gla
khao dlem dau gia quyén sir dung dat dé thu tién sir dung dat !bong qua hinh thuc dau gia quyen sir
dung dat theo quy dinh tai Khoan 1, Piéu 2 va Khoan 1, Diéu 3 Nghi dinh s6 135/2016/ND - CP
ngay 09/9/,2016 cia Chinh phu.

Bing 3. Hé s6 diéu chinh gid dit & tai cic vi tri nghién ciru gial doan 2021-2023
Dan vi nnh lan

Rt Tén dus 'plu‘) Hesodlenchmhgﬁdatv thl
Nam 2021 | Nam 2022 | Nam 2023 | ¢
I | Phuimg Trung Nhj
| | Pho An Duong Virong 1.07 127 1,27
2 | Pho Thip Micu 1,05 126 1,26
3 | Phd Ly Tu Trong 1,05 1.26 1.26
1,07 127 1,27 Doan |
4 | Pho Chia Cim 107 127 127 | Poan2
11 | Phuing Hﬁng Vuong
1 | Puong Tran Hung Pao 1,10 1,28 1,28
2 | Pudng Lac Long Quan 1,10 128 1,28 |
L0 | 120 120 | Doanl
3 | Putos Neurlo Tl | 110|120 | 120 Pom2
4 | Pho Ton That Tung 1,05 1.26 1,26
I | Phudmg Tién Chiu
1 %nmg Quang Trung (TuQuoclo 2ditramy 1.07 127 127
2 | Tinh 16 308 (Tir Quoc 16 2 di Tién Thing) 1,07 127 1,27
3 | Puimg Hoang Quoc Viét 107 127 | 137
v leimg Nam Viém ¥
1 T}{yen qwn_g tir nha 6ng Manh Hach dén 1.00 120 120
gidp Dai Phing
2 Tuyen duong tir UBND phurémng dén trirong 1.00 120 1.20
ueu boc
3 Tuycn duomg tir trromg tiéu hoc dén Cau 1.05 126 1.26
Mang
Nguon: UBND tinh Vinh Phic cac nam 2021, 2022, 2023
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Nhur viiy trong 3 nam qua 2021-2023, hé s6 diéu chinh gia dat ékhong mng déng ké, déc b1¢t
hé 6 dlcu chinh gia dét lmng hai nam 2022 va 2023 la khong thay doi, H¢ so diéu chinh gia dat
cao nhit trén dia ban thanh phé Phiic Yén chi i 1,28 lan. Céc vi tri ¢6 h¢ s6 diéu chinh gia dat thap
nhat la 1,00 dén 1,05 lan.

3.2.3. Thuee trang gia dat o thi trieomg wén dia ban thanh pho Phiie Yén, tinh Vinh Phitc

Trong giai doan 2023-2024, s0 hrgng cac giao dich dat dai trén dia ban lhanh phd tap trung
nhiéu & duimg, phd thude phmmg Tién Chau, Trung Nhi va Hing Virong do dat & day 6 kha nang
sinh 1& cao, ¢6 vi tri thuan loi, 6 thé sir dung nhim muc dich kinh doanh buon ban, cho thué lam
mat bing kinh doanh Nhimg vi tri khiac nhau thi co gna dit & giao dich trén thi tnromg 1a khic nhau.
Cu the cac 1o dat cO vy tri gan khu trung tam kinh te gin mit duong léom thugn txcn cho giao thong,
6 diéu kién ha ting phat trién thi thuimg €O gid dal cao hon nhiéu so vai gid dal do Nha nurée quy
dinh. G giao dich trén thi truong cao nhit phai ké dén dat vi tri | dwong Trin Himg Dao vai gia
90,2 tri¢u déng/m’ va duémg Lac Long Quin vai gia 77,0 triéu dong/m’ (Bang 4)

Bang 4. Gid dat & thi trwimg tai cic vi tri nghién ciru

Pon vi tinh: nghin dong/m’

e ; Ghi
T Tén dudomng/ pho G dit & thi . cha
Vitil [Viti2 [ Viwi3 | Viwid
1 Pllwng Trung Nhi
1| Pho An Duong Vuong 28.700 | 19.000 | 11.200 | 6.300
2 | Phd Thap Miéu 16500 | 8900 | 6100 = 6.200
3 | PhoLy Ty Trong 15900 | 9700 | 5.800 & 5.500
£ 28200 | 14600 | 9000 5500 | Poanl
R i 16700 | 9800 | 5300 6500 | Doan2
11 | Phuong Hung Vuong
1 | Dudng Trin Hung Dao 90.200 | 39100 | 27.000  15.400
2 | Puing Lac Long Quan 77.000 | 34000 | 21.000  17.800
A ) 55500 | 26900 | 15500 @ 11.000 | Poan |
S| SRIE g ks 41400 | 24800 | 16300 | 10900 | Poan2 |
4 | Phé Ton That Tung 24600 | 17200 | 12700 @ 9900
Il Phwimg Tién Chiu
Burémg Quang Trung (Tir Quoc 0 5
1|3 diamy td) , , 15800 | 11000 & 9800 = 5700
2 %“ahu;‘; 308 (TirQuoc o 2diTien | 19199 | 12600 | 10500 | 8400
3 | Puong Hoang Quéc Viét 16000 | 12300 | 9400 | 6.500
v th_g Nam Viém
Tuycn du'c‘mg tir nha ong Manh
1 Hach dén gisp Dai Philng 8.100 5100 | 3.800
2 g“ye“ dwomg trUBND phuong | 13999 | 7300 | 4.900
en tmong tieu hoc |
Tuyen dtwng r tnu’mg ticu hoc
3 | gén Chu Ming 9.400 5600 | 4.050

Nguon: Tong hop tic ket qua dieu tra, 2024
Nguyeén nhin chinh cia viéce gia dat thi tnromg trong giai doan 2023-2024 ting la do trong
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nhimg m'am qua, viéc diu hr co so ha tang k¥ thudt dé dal cac tiéu clu len do thy loat IT vao nam
2025 1 rat lon Cac khu do thy nep tue dwge quan tam déu tr phat trién, Pén nay, Khu dé thi Hing
Virong - Tién Chau thye hién xiy dymg dat 70% ha tang k¥ llmal mal do xay dimg nha ¢ dat 30%.
Khu do thi TMS Land - Hiing Viromg 3 xay ding 250 cén ho lién ké v ha tang k¥ thuat dat khoang

40%. Khu do tlu Nam Phic Yén dang hoan thanh co so ha ting. Ngoai ra, 4 dw an khu dé thj dang
duoc nep tuc trién khai la: Khu dé thl Pam Diéu véi dién tich 65 ha; Hung meg - Tién Chau,
tong dién tich 70 ha; khu dé thi mai Tién Chéiu co dién tich 27 ha va khu dé thi méi 2 véi dién tich
35 ha. Sir hinh thanh cac khu do thy cing tac dong lén gia dat & trén tlu trubng tang nhanh nén muc
cheub léch grira gia thy tnwng va gla  quy dmh cang cao. Tir do ta co theé thay tac déng cia cic yéu
16 cor sér ha tang anh hiromg den gia dat rat nhiéu ma bang gid dit quy dinh do UBND tinh ban hanh
khong theo kip.

Bang 5. Mirc chénh léch gia thi trudmg/ gii trong bing gia dit & tal cic vi tri nghién ciru
Pom vy tinh- lan

| Mic chénh léch gid thi trwomg/ ghd | L

trong bang gia dat Glichd

u - A
T Tén duiong/ pho Vit

Vitri | ‘Vltn?. Vitri3 4

T | Phuomg Trung Nhj 1 I

1 | Ph6 An Duong Virong f 319 | 528 | 487 | 350

2| Phé Thip Mieu 393 | 424 | 407 | 477

3| Pho Ly Ty Trong 331 1 404 | 387 | 423 |
294 | 304 | 265 | 190 | Poanl

| 4| Pho Chita Cim 253 | 297 | 303 | 464 | Doan2

427 598 5,17 440 Doan |

o thg Hing Vuong | | ]
1 Puong Trin Himg Bao 410 | 559 | 540 | 385
2 Puong Lac Long Quan 53 | 680 | 525 593
|
]

4,14 7.09 543 545 | Poan2

3 Pudmg Nguyén Tri
4 'PhoTonThatT\mg 410 | 573 | 635 6,60

I Phwing Tien Chiu [

Dm)ng Quang Trung (Tir Qudc I 2 di tram 243 an 6.53 570

1
y1é)
2  Tinhlg 308 (T Quoc 10 2 di Tien Thang) 273 | 420 | 477 | 560
3 Dlnmg Hoang Quoc Viét 254 | 559 | 627 6,50
IV Phuimg Nam Viém : | [
1 Tuyen diromg tir nha 6ng Manh Hach den 324 5.67 447
|gapPaiPhong
Tuycn dwomg tir UBND phudmg dén tnrimg 396 | 4.87 5.76
- Ueu hoc e o
Tuycn diromg tr trwomeg tieu hoe dén Clu 113 " 5.09 476
| Ming il il I

Nguon: Tong hop tic két qua diéu tra, 2024

Qua long hop 50 lidu t bang 5, co thé lhay gia dat quy dinh chua theo kip véi gia dat & trén
thi tnmng. nén co sy chénh lech rat lom gma 3 dat  quy dinh va gia dat thi mrm;g (tir 3,04 dén
7,09 lan). Céc ycu 10 anh hmmg dén gia dat dat o bién déng trén thy trm’mg chu yéu do vi tn, dia
diém cua thira dét; diéu kién vé giao thong; diéu kién vé cip thoat mrdc, cap dién; dién tich, kich
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thirdre, hinh thé ciia thira dat; cac yéu 6 lién quan dén quy hoach xay dyng; hién trang méi tnromg,
an ninh. ..
Bang 6. Hé s6 diéu chinh cia tinh va hé so chénh léch gia thi trwimg/ gli trong bang gla
@it & tai cic vi tri nghién ciru
Pom vi tinh: lan

Mire chénh léch cao nhat
Hé s6 chénh léch
T Tén dwimg/ pho Hé s6 diéu chinh | gid thi truomg/ | Ghi chd
cua tinh gia trong bang
O | gid .
1 | Phuimg Trung Nhi \‘
|| Pho An Duong Viong 1,27 528 |
2 | Pho Thap Miéu 1.26 4,77 !
3 | PhoLy Tv Trong 1.26 4,23 |
s A 1,27 3,04 Doan |
F4 Pho Chua Cam 137 4.64 Boan2 |
1 | Phuimg Hing Vuong i
I | Buémg Tran Hung Dao 128 5,59 J
"2 | Puimg Lac Long Quan 1.28 6.80 l
A 3 s 1,20 3,98 DPoanl
3 | Duong Nguyen Trit 120 709 Poan 2 ;
4| Pho Ton That Tung 126 6.60 i
11 Phuomg Tién Chiu !
| | Duang Quang Trung (Tir Quoc 16 2
ditamyte) 127 6,53
5 | Tinh 15 308 (Tir Quée 1§ 2 di Tién
Thing) 127 5,60
3 | Duémg Hoang Quoc Viét 127 6,50
IV | Phudmg Nam Viém
| | Tuyén duimg tir nha ng Manh
Hach den gidp Dai Phung 1.20 5.67
2 Tuyén duomg tir UBND phurémg
dén truémg tiéu hoc 1.20 5,76
5 | Tuyén diromg tir tromg tieu hoc
dén Cau Miing 1,26 5,09

Nguon: Tong hop ur két qua diéu tra, 2024
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O =N WA YRy e

e Hi 85 didu chinh cla tinh w0 H 26 gl th] trudmg/ gl trong bdng gid

Hinh 1. Hé s diéu chinh cia tmh va hé s6 chénh léch gia thi truong/ gid trong bang gia
dit & tai cic vi tri nghién ciru

Co thé timy hé so diéu chinh cia tinh va hé so chénh léch gla !ln tnromg/ gla trong bang gia
dat & tai cac vi tri nghién ciru ¢6 su chénh léch rat lom. Néu hé so diéu chinh gm dat ciia UBND
tinh quy dinh cao nhit tai cic vi tri la tr 1,2 den 1.28 lan thi h¢ so chénh léch gia thi tnrimg/ gia
trong bang gia dit & cao nhat tir 3,04 dén 7,09 lin (Bang 6).

Néu danh gia mitc chénh léch theo ving thi He 50 chénh loch gia th tnromg/ gia trong bang
gladatotalcacv;mtheovung enmmduvcthehxenlrongdoth;dumday Qua do viing 2 la
vung co mirc chénh léch cao nhat (ving nay co plmang Hung Vuong va Tién Chéu la nhimg
phuong co tocdo do thy hoa cao, coso ha tangphat trién, nhneu dyr an khu do thi va mire d¢ sinh
loi tai cac tuyen pho 1 rit 16m). Vung I co mirc chénh l¢ch 6 6n dinh va thap nhat do gia dat ving
nay c6 sir on dinh tir tnrée (hé s6 tir 3,18 dén 3.91 lan).

565 565 550
600 -
521 ¢ o9

500

331
400 3.0 381 321
3.0G
100
100
00a

Ving 1 Ving 2 Ving 3

sVith1 aVitrl2 sViti3 =Vitrid

Hinh 2. Hé s6 chénh léch gii thi trrdmg/ gid trong biang gid dit & tai cic vi tri theo ving
nghién ciru

Panh gié viée quy dinh gia dat & cia nha mréc can ar vao mirc chcnh léch gn‘ra gia dat thi
tnrimg so sanh voi gia dat trong bang gia tai timg vi tri dé cho diém. Két qua danh gia chung theo
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cac mire nhir sau:

Bang 7. Danh gia gia dit & do nha nuéc quy dinh tai cac vi tri nghién ciau

Don vi tinh: lan

Diém dinh gid cho tirng
™ Tén dwimg/ phd ]tk t?:n Dinhgis | OM
P Vi [ Vi | Vi [Vim| ok chi
il 2 i3 4 |
I | Phuomg Trung Nhi » . . ‘
1 PhéAnDucngVuong 3 | 2 3 | 225 | Trung binh
2| Phd Thap Mitu 3 2 |2 | 2 1225 | Trungbinh
3 | Phé Ly Tu Trong 3 2 3 2 | 250 nmg binh
4 3 4 5 4,00 Tot Boan 1
4 | Pho Chila Cim 4 | 4 | 3 | 2 | 325 Khi_|Doamn2
IT | Phuong Hung Vuong ‘
1 DPuimg Tran Humg Pao 2 1 1 3 1,75 | Khong dat
2 | Pudmg Lac Long Quén 1 1 1 1 1,00 | Khong dat
. Ao o 2 1 1 2 1,50 | Khongdat | Poan |
3 | Duiig Niayta Tri 2 1 1 | 1 | 1 | 125 | Khongdat | Poan2 |
4 | Phd Ton That - Tuing 2 1 1 | 1,25 | Khong dat
11 th&'ﬁen Chiu
Dm‘mg Quang Trung (Tir - | 5 :
1| Qube lo2 ditramy. ) 4 | 2 1 1| 200 | Trung binh
Tmh 10 308 (Thr Quoc 1§ 2 & :
2 Tién Thing) 4 2 2 1 225 | Trung binh
3 |DuongHoangQuocVigt | 4 | 1 | 1 | 1 | 175 | Khongdat
IV | Phuimg Nam Viém | o
Tuyén dwong tu nha ong
1 Manh Hach dén gigp Pai| 3 1 2 2,00 | Trung binh
Phung
Tuyen duong tir UBND ‘ 7
2 phuing (& g b hoc 3 2 1 © 2,00 | Trung binh
'l‘u)'en dumg tir tnrémg tiéu ‘ X
3 hoe dén Chu Ming 3 1 ‘ 2 2,00 | Trung binh

sé gay ra nhiéu hé luy tiéu cuc vé dat dai,

Nguon: Tong hop tir két qua dieu tra, 2024

Nhur vy trong l6 tuyén du‘cmg pho thi ¢é | tuyén drémg ?ho dat mire Tot. 1 tuyén du'img
pho dat mirc Khi; 8 tuyén duong pho dat mire trung binh va 6 tuyen duong pho khong dat ycu céiu.
Diéu nay chirng to dia phuong can day manh va chi trong hon niva cong tac xay dung va dieu chinh
bang gia dat do tinh quy dinh. Vlec ban hanh bang gid dat qua thap do vai gia thi tnromg phd b:en

ymlloanthl triomg bat déng san, daylayeu 1o tac

dong khong nho dén cong tic quén 1§ Nha noe, gay thiét hai cho xd hoi. Pinh gui dat néu lh\rc
hién khong hi¢u qua, kbong chinh xac sé la vat can. tac dong xéau cho su phat trén thi tnrong dat
dai, gay that thu cho ngan sach nha nwéce,

Vige quy dmh gla dat cua nha nucrc qua thap, ngudi din khong cbap thuan, tat yeu sé dan
dén cac khieu nai, to cdo, tranh chap dat dai, kho kbin trong cong tic giai phong mat bing, giam
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nguon thu tir dat dai vao ngan sach dia phuong....
3.3. Danh gid thuce trang gid dit @ trén dia ban thanh phé Phiic Yén, tinh Vinh Phic

- Thi tnuémg chuyén nhwong quyén sit dung dat & dién m soi dong, gia giao dich trén thi
tnrémg cao hen nhieu so vai gia dat trong bang gia cua tinh quy dinh.

- Trong that gian qua, cong tac xac dinh gia dal trén dia ban thanh pho Phic Yeén. tinh Vinh
Phuc da dwoc thye hign theo quy dinh phap luat vé dat dai, gop phan thu ngan sach, phuc vu phat
trién kinh té - xi hoi cia tinh. Tuy nhién, qua trinh thire hi¢n tai thanh pho Phuc Yén noi riéng va

cacdia phmmg trén toan unh not chung con nhiéu ndi dung virong mic, chua ¢ cac giai phap khic
phuc, giy anh huomg dén tién d6 boi thuimg giai phong mit bing va thi cong du an.

- Trong qua trinh thire hién thu tue ve dat dai phat hién ¢6 sir bat cap vé gia dat, hé so dicu
chinh gié dit dac biét 1a nhimg vi tri, khu dat giap khu vire nha nude dang va di dau tr ha ting Xd
hoi ( co su chénh léch so véi gia thi tnromg) nhimg chira durge kip théi diéu chinh, bd sung gia dat,
hé s6 diéu chinh cho phi hop.

3.4. Dé xudt cdc giai phdp ning cao hi¢u qua céng tic quan Iy gid dit @ trén dia ban thanh phé
Phiic Yén, tinh Vinh Phiic

3.4.1. Hoan thién phap Iy lién quan dén gia dat

- Hoan thién cac vin ban quy pham phap Iuat ve gla dat or Phap luat dit dai hién hanh da bo
sung cac quy dmnh cy thé vé quuu Iy tai chinh dit dai va gia dat, tuy nhién cic vin ban hudng dan
thl hanh con thleu dinh cy thé vé trinh ty, thi tuc xac dinh gia dat theo nguyen tic thi tnrong.
Dé giai quyét viin de nﬂy Cac co quan quan ly nha nuée Lién quan trong finh vire nay & Trung wrong
v tinh Vinh Phic can can som ban hanh cic vin ban quy dinh cy thé vé trinh ty, thi tuc xac dinh
theo nguyén tic thi tnromg.

- To chirc ﬂu hanh phap luat dat dai vé gia dat & (_ong tac dinh gla dat & trén dia ban thanh
phd Phic Yén can dam bao su thoug nhat hiéu qua quan 1y dat dai cia Nha nuoc Gia dit & can
dirge diéu chinh cho phﬁ hop vai gna dat ¢ trén thi mwng tzu tirng khu vige. ’v';ec diéu chinh gla dit
a va xac dinh gxa datala cong viéc phirc tap, nhay cam va anh hrong dén nhiéu mit ciia nén kinh
te xi hoi va sy on dinh cua ngdn dan. Vi viy trong tnmng hop giadat ¢ bnen dong khi quy hoach,
din ur co s¢ ha ting, xay dung khu d6 thi mai... thi cic cap chinh quyén ¢6 lién quan phai thire
hién viéc dieu chinh gla dat o kip théi trén co s& can nhic mét cach thin trong va tinh toan gia dat
« theo cach phan tich cac mire 4§ mot cach toan dién.

3.4.2. Tang ciromg quan Iy dar dai

Tang cuong cong tac quan 1y nha nuoc vé dat dai. xiy dung nhi &; can c6 cic dinh huong.
sir dung dat, phan bo nhur cau sir dung dit trong quy hoach, ké hoach sir dung dat cua thanh pho
dip img nhu cau su dung dat cua cac nganh, linh vire, dna phuong va nguo dan. Tang cirémg quan
IV thi tnrémg quyén sit dung dat, dang ky gia dat chuyén nuong trén thi tnromg cong khai, minh
bach.

3.4.3. Giai phap vé t6 chire va cdan bé

Gia dat & va quan Iy Nha nudac vé gm dat 0 la mot trong nhimg nd1 dung quan trong trong
cong tac quan ly dat dai, tuy nhién dﬂy la van dé méi con thiéu nhiéu kinh nghi¢m ca vé Iy ludn
thye tién, to chire dinh gia con do nhiéu nganh dam nhiém. doi ngu can bo chuyen mon chira duoc
dao tao chinh quy, chuyén nghxep Deé khac phuc cin ap dung cu the cac gm phap nhu klen toan t0
chire bo may quan ly nha mrde vé gné dat &; chi trong hom vé do: ngd, can bo dinh gia dat thanh
thao ve nghiép vu; co chuyén mon sau va kieén thirc tong hop nhiéu linh vy hoat dong kinh té - xa
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héi. Trrée mét can ting cuong kha nang chuyén mén vé dinh gia dat o cho déi ngd dang thye hign
cong tac nay.

- Ap dung cong nghe thong tin trong cong tac quan 1y gia dat o va dinh gia dit o UBND
thanh pho Phuc Yén can som xay d\mg dé an trinh UBND tinh Vinh Phiic phé duyet dé trién khai
thye hién nhiém vu xiy dyng co so dir liéu gia dat dé dam bao co cac dit liéu vé gia dit cong khai,
minh bach.

4. Két luin

Két qua nghlen cira cho thay gia dat & chuyén nlmong thye té trén thi truémg cao hon kha
nlueu so voi gia dat & do Nha nwéc quy dinh, dic bi¢t o nhimg vi tri co diéu kién thudn loi vé ha
tang. kmh doanh buén ban, tip trung dong dan cir, nim tmng khu trung tam thi sir chénh Iéch giira
gid thire té va gia do Nha mrée quy dinh cang cao. Vige ton tai hai loai gm dat nay chinh la nguyén
nhin tao ra nhimg con “néng - lanh™ cua thi tnron bat dong san va giy nén nhimg hién tirong tiéu
cue vé loi nhuan thu duge tir dat trén thi tnromg dat dai.

Danh gia chung vé vige xay dung bang gid dat tax 16 myen duomg, pho chon nghlen ciru thi
cé 1 tuyén duang pho dat e Tot, 1 tuyén duémg phd dat mirc Kha; 8 tuyén dirémg pho dat mire
trung binh va 6 tuyen duang pho khong dat yéu cau. Dicu nay climg to dia phrong can day manh
va chi trong hon mm cong tic xdy dumg va dieu chinh bang g:a dat do tinh quydwh Cin co nhimg
glan phap dong bé vé hoan thién phép ly llcn quan dén gna dat léng cu'ang quan Iy dat dai va cac
gidi phip ve to chire va cin bd. Nha do c tac quan 1y gia dat mai ¢ hidu qua, dap 1 ing yeu cau
tﬁng cuong néng lre cluan Iy nha mmc ve dat dm, gop phan quan ly thi tnwng dat dai va bat dong
san, khai thac tot nguon thu tir dat, sir dung dal dai tiet kiém va 6 hiéu qua, bao dam hai hoa lgi
ich giita Nha nude, ngwai sir dung dat va nha dau tir.

TAILIEU THAM KHAO

1. CaoPai Nghia Nglnen ciru ¢o s¢r khoa hoe xiy dymg chi s bién dong gia dat thi tnrimg,
Dé tai KH va CN cap Bé nam 2020

2. Poan Ngoc Phuo‘ng, Nghién ctru co s ly Iuan va thie tién, dé xuét dox mai cde phuong
phap dinh gna dat bao dam viéc dinh gia dit cu thé phii hop véi gia dat thi tnromg, Dé tai
KH va CN cap Bo nim 2022

3. Qude héi, Luat Dat dai s6 31/ 20"4“QHH ngay 18/01/2024

4. UBND tinh Vinh Phitc, Quyét dinh s6 62/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 quy dinh vé
gia cac loai dat trén dia ban unh Vinh lec 5 nam 2020-2024

5. UBND tinh Vinh Phiic, Quyét dinh s6 45/2020/QD-UBND ngiy 31/12/2020 quy dinh vé
hé 30 diéu chinh gia dat nam 20211ren dia ban tinh Vinh Phie

6. UBND tinh Vinh Phuc. Quyét dinh s6 43/2022/QD-UBND ngay 13/12/2022 quy dinh vé
hé 56 diéu chinh gia dit nam "022 trén dja ban tinh Vinh Phic

7. UBND tinh Vinh Phuc. Quyét dinh 56 15/2023/QD-UBND ngay 19/5/2023 quy dinh vé hé
56 dieu chinh gna dat nam 2023 trén d;a ban tinh Vinh Phuc

8. UBND thanh pho Phic Yén, Bao cio 50 747/BC-UBND ngay 08/12’20’1 Bao cao vé tinh
hmh thue hién nhigm vu phat trién Kinh té - Xa hoi nim 2023 va Ké hoach phat trién Kinh
té - Xa hoi nam 2024
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