Nghién ciru

PANH GIA THUC TRANG BIEN PONG GIA PAT O TREN
PIA BAN THANH PHO PHUC YEN, TINH VINH PHUC

Nguyén Thi Hai Yén
Truong Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha Noi
Toém tit
Gid ddt 6 trén thi truong cé xu hwdng bién dong ra sao la van dé khéng chi chinh
quyén dia phwong ma ca nguoi dan déu quan tam. Gid dat ¢ dwoc xdc dinh ding sé
gilp nguwoi siv dung dat khai thdc hop 1y nguon tai nguyén quan trong nay, dong thoi
giip Nha niede ¢é cin cik ban hanh chinh sdch trong viéc xdc dinh tién cho thué dat,
mikc thué vé chuyén quyén sir dung dat, mikc béi thuwong cho nguwoi sir dung dat khi
Nha nuede thu hoi dat 6. Théng qua viéc danh gid thie trang bién déng gid dat ¢ la
can cir dé xdy dung, diéu chinh bang gid dat ciia cdc tinh, thanh phé thugc trung wong.
Nghién ciru nay nham ddanh gid thire trang bién dong gid dat & trén dia ban thanh phé
Phuc Yeén, tinh Vinh Phuc tai 16 doan duong phé véi 61 vi tri dat, dai dién cho 3 ving
nghién civu. Két qua nghién cieu cho thdy gid giao dich trén thi truong cao nhat phai ké
dén ddt vi tri 1 dwong Tran Hung Pao véi gid 90,2 triéu dong/m? va duong Lac Long
Quan vdi gia 77,0 tridu ddng/m?; Gid ddt quy dinh chwa theo kip véi gid ddt & trén thi
trieong, nén cé sw chénh léch rat 1om giita gid dat quy dinh va gia dat thi truong (tir
3,04 dén 7,09 lan). Hé so diéu chinh ciia tinh va hé s6 chénh léch gid thi truong/ gid
trong bang gia dat & tai cdac vi tri nghién cuu co sy chénh léch lon. Néu hé sé diéu
chinh gid dat cia UBND tinh quy dinh cao nhat tai cdc vi tri la tir 1,2 dén 1,28 lan thi
hé s6 chénh léch gid thi triong/ gid trong bang gid dat & cao nhat tiv 3,04 dén 7,09 lan.
Viéc gia dat do Nha nwée quy dinh thap hon nhiéu so véi gid thi trwong sé gdy nhiéu
hé luy trong phat trién kinh té va 6n dinh xd hoi. Dé ndng cao hiéu qud céng tdc quan
Iy gid ddt can cé nhitng giai phdp dong bo vé hoan thién phdp Iy lién quan dén gid dat,
ting cwong quan 1y dat dai va cdc gidi phdp vé to chirc va can bé.
Tir khoa: Bang gia dit; Gia dat o; Hé sb diéu chinh; Thi truong.
Abstract

The current situation of residential land price volatility in Phuc Yen city,
Vinh Phuc province

The fluctuations in residential land prices in the market are a matter of concern
not only for local authorities but also for the public. Accurately determining residential
land prices enables 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 compensation for land users when the State reclaims residential
land. Assessing the current situation of residential land price fluctuations is a basis for
developing and adjusting land price tables for provinces and centrally governed cities.
This study aims to evaluate the current residential land price fluctuations in Phuc Yen
city, Vinh Phuc province on 16 streets with 61 land positions, representing 03 research
areas. The study results show that the highest market transaction prices were observed
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on Tran Hung Dao 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 between 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 from 1.2
to 1.28 times, the highest ratio of market price to land price table values ranges from
3.04 to 7.09. The State's regulated land prices are significantly lower than market
prices, which could lead to various negative impacts on economic development and
social stability. To improve the effectiveness of land price management, synchronized
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; Adjustment coefficient; Market.
Nhan bai: 16/9/2024; Phan bién xong: 07/10/2024; Chap nhan dang: 20/12/2024
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1. M& dau

Theo quy dinh cta phap luat dat dai
Viét Nam, gia dat 1a gia tri cua quyén s
dung dat tinh béng tién trén mot don vi
dién tich dat. Gia tri quyén s dung dat
1a gia tri bang tién cua quyén st dung dat
doi v6i mot dién tich dét, loai dat tai thoi
diém duoc x4c dinh véi thoi han st dung
da duoc xac dinh [3]. Gia dat 1a mot trong
nhiing can ctr phap ly dé tinh thu tién sir
dung dét, tién thué dat, thué, phi, 18 phi va
céc nghia vy tai chinh khéc lién quan dén
dat dai nhu chuyén nhuong quyén st dung
dat, cho thué dat, thé chip, gop von, boi
thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dit,...

Thuec té hién nay gia dat tai cic thanh
phé 16n thudng co gid tri cao va cac hoat
dong chuyén nhuong, tan suit chuyén
nhuong dién ra s6i dong hon, dong thoi
co tac dong 16n tdi thu ngan sich nha
nudc ciing nhu quyén va loi ich ctia nguoi
dan, doanh nghiép nhiéu hon so vdi céc
dia phuong c6 quy mo nho hay cac viung
noéng thén, mién ndi. Tai cac thanh phd

16n gia dat thi truong va bang gia dat c6
su chénh 1éch rat 16n. Su chénh 1éch nay
d3 va dang gdy ra nhiu hé luy trong xa
hoi, nhét 1a trong cong tac bdi thuong,
giai phéng mit bang hay thu hoi dat.
Trude thyuc té d6, doi hoi phai cé nhiing
giai phap dong bo dé gia dat do Nha nude
quy dinh phai phu hop vé1 gia giao dich
trén thi truong, nhu: Can ¢6 quy trinh xay
dung chi s6 bién dong gia dat thi truong
dbi véi dat ¢ tai khu vuc do thi [1]. Dé
xuit d6i méi cac phuong phap dinh gia
dat bao dam viéc dinh gia dat cu thé phu
hop véi gia dét thi trudng [2].

Nhu vay, nghién ciru bién dong gia
dat, dac biét 1a gia dat & gitip cho co quan
quan ly nha nudc, cac bén tham gia vao
thi truong dat dai s& ¢ co s dinh gia dat.
Pay ciing 14 can ctr & Nha nudc va chinh
quyén dia phuong hoach dinh cac chinh
sach, cac giai phap tich cuc tic dong dé
diéu chinh gia dat cho phu hop. Nghién
ctru ndy nhiam d4nh gia thuc trang bién
dong gia dat ¢ trén mot dia ban thanh phd
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thudc cap tinh, tir 46 dua ra cac giai phap
hoan thién cong tac quan ly gia dat cua
chinh quyén dia phuong.

2. Phwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp chon diém
nghién cuu

Thanh phé Phiic Yén gém 8 phuong
va 2 x3, ¢6 thé chia thanh 3 ving nhu sau:

- Vung 1: 4 phuong trung tdm thudc do
thi 161 (Trung Nhi, Trung Tréc, Béng Xuan,
Xuan Hoa), chon 4 tuyén duong/phd thude
phuong Trung Nhi dé nghién ciu.

- Vung 2: 3 phudng c¢é nhiéu khu
d6 thi moi xay dung, ven duong QL2A,
tiém nang phat trién manh (Hing Vuong,
Phtic Thing, Tién Chau); Chon 4 tuyén
dudng/phd thude phuong Hing Vuong
va 3 tuyén dudng/phd thuoc phuong Tién
Chau dé nghién ciru.

- Vung 3: 3 phuong, xa phia ngoai do
thi 18i, dang trén da phat trién (1 phuong
Nam Viém va 2 xa8 Cao Minh, Ngoc
Thanh), chon 3 tuyén duong/phé thudc
phuong Nam Viém dé nghién ctu.

Nghién ciru

2.2. Phwong phdp thu thdp tai liéu,
so liéu thir cip

Tim hiéu, thu thap, hé thong hda va
ké thira cic tai liéu da nghién ctru hoac c6
lién quan dén nghién ctru. Cac thong tin,
s6 liéu vé tinh hinh sir dung dit, giad dat
quy dinh cua Nha nudc thu thap duge qua
cac nam. Xu ly logic céc tai liéu va giai
quyét cac van dé dat ra, thé hién thong qua
céc bang thong ké, do thi dé so sanh, danh
gid va rut ra két luan can thiét. Ngudn
tr cac phong, ban nganh chuc nang cua
thanh phd Phuc Yén nhu: Tai nguyén va
Moi truomg, Thong ké, Tai chinh, Xay
dung, Quy hoach Kién truc,...

2.3. Phwong phdp thu thap tai liéu,
so liéu so cdp

Thu thap thong tin vé gia dat chuyén
nhuong thyc té trén thi trudng thong qua
phong van nguoi chuyén nhuong hodc
ngudi nhan chuyén nhuong hodc cac két
qua tring dau gia quyén sir dung dat theo
cac tuyén duong néu trén. Thoi diém
chuyén nhuong trong giai doan 2023 -
2024 (tong s6 183 phiéu diéu tra)

Bing 1. Cdc tuyén dwong/phé chon nghién ciru

x| SO phiéu
X 2 2 £ 50 diéu tra
TT|Phwong| Tén dudng/pho Diém dau Piém cuoi vi tri .. . |Ghichi
ahe | i thi
trudng
1 Pho An Duong Vuong bau duong Cuoi dudng 4 12
2 | g |PhO Thip Miéu Péu duong Cudi duong 4 12
3 Nhig Phé Ly Tu Trong Diu duong Cubiduong | 4 12
4 ’ Phé Chila CAm Tt Tran Hung Dao | Dén Hoang Digu | 4 12 Poan 1
Y Ti Hoang Dicu | Dén hétduong | 4 12 | Doan2
5 DPuong Tran Hung Pao| Tur ngd tw bén xe | Dai phun nude 4 12
6 Puong Lac Long Quén bau duong Cuoi duong 4 12
Himg Tur duong Hai Ba B?n dugAng e 4 P Doan |
7 | Vuong |Puong Nguyén Trii Trung Bénh vign 74
£ £ ey Dén duong & Bénh | Nga ba Thanh
i . 4 12 Doan 2
vién 74 Tudc
8 Pho Ton That Tung bau duong Cuoi duong 4 12
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4 Y4
, o RV e
TT |Phwong| Tén dudng/pho biem dau biém cuoi vitri| .. . |Ghichi
dhe | 8t
truong
9 . gﬁg’?‘%o%u;?i;lm;%e(;u Quédc 16 2 Tram y té 4 12
11 'Tinh 16 308 (Tir Quéc N Bén Quéc 16 2 di
107 Chau 10 2 di Tién Théng) Tir Quoc 1o 2 Tién Théng 4 12
11 Duong Hoang Quéc Viét|  Dau duong Cubi duong 4 12
Tuyén duong tir nha
12 ong Manh Hach dén|Nha ong Manh Hach | Giap Pai Phung | 3 9
giap Dai Phung
Nam Tuyén duong t’ir ?
13 o UBND phuong dén| Tu UBND phuong | Truong Tiéu hoc | 3 9
Viém \ .2
Truong Tiéu hoc
Tuyén dudng tir
14 Truong Tiéu hoc dén| Truong Tiéu hoc Ciu Mang 3 9
Ciu Méng
Tong 61 183

2.4. Phwong phdp thong ké, tong
hop, xit Iy 56 li¢u

Trén co s s6 lidu thu thap duoc, ap
dung cac phuong phap théng ké, téng
hop; Xu 1y s6 liéu dé phan tich, dénh gia
két qua nghién ctiu.

Dé danh gia viéc quy dinh gia dat ¢
cua nha nudc, s€ can cir vao muc chénh
léch gitra gid dat thi truong so sanh véi
gi4 dat trong bang gia tai ting vi tri dé
cho diém theo 5 mirc nhu sau: Mirc chénh
léch nho hon hoidc béng 2 s& duge 5 diém;
Mutc chénh 1éch 16n hon 2 va nho hon
hoic béng 3 s& duogc 4 diém; Mic chénh
1éch 16n hon 3 va nho hon hodc bang 4 s&
dugc 3 diém; Mic chénh léch 16n hon 4
va nho hon hoac béng 5 s& dugce 2 diém;
Miic chénh léch 16n hon 5 s& duge 1 diém.

Cin ctr vao diém dat duogc trung binh
cua tuyén duong phd dé danh gia gia dat &
ctia nha nudc quy dinh c6 dat yéu cau hay
khong va dat & muc nao, s€ can cu vao
cac tiéu chi sau: SO diém dat duoc 16n hon

hoic béng 4 s& duoc danh gia muc Tét;
S6 diém dat dugc 16n hon hodc bang 3
va nho hon 4 s€ dugc danh gia muc Kha;
S6 diém dat duoc 1én hon hodc bﬁng 2va
nho hon 3 s€ dugc danh gid mic Trung
binh; S6 diém dat duoc nhé hon 2 s& duge
danh gid muc Khong dat.

3. Két qua nghién ciru va thio ludn

3.1. Khdi qudt diéu kién tw nhién,
kinh té, xa hi va cong tic quan Iy dat
dai trén dia ban thanh phé Phic Yén,
tinh Vinh Phuc

3.1.1. Khdi qudt diéu kién tw nhién,
kinh té, xd héi thanh phé Phiic Yén, tinh
Vinh Phuc

Thanh phd Phic Yén nim & phia
Pong cua tinh Vinh Phiic, ¢ tong dién tich
tw nhién 11.948,6 ha, chiém 9,66 % tong
dién tich tu nhién cua tinh. Thanh phé covi
tri dia Iy tir 105°22° dén 105°41° vi d6 Bic,
tir 21°22° dén 21°35° do kinh Dong. Thanh
phé ¢6 10 don vi hanh chinh truc thudc,
gém 8 phuong (Xuan Hoa, Pong Xuan,
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Trung Trac, Trung Nhi, Hung Vuong,
Phiic Thing, Tién Chau, Nam Viém) va 02
xa (Cao Minh, Ngoc Thanh).

Thanh phd ¢6 vi tri dia 1y thuan tién
tiép gidp v6i thu d6 Ha Noi vé phia Tay
Bic va cang hang khong qudc té Noi Bai,
dau méi giao thuong va van tai ving dong
bang Séng Hong, qudc gia va qudc t&; C6
cac diéu kién tu nhién, canh quan suon
d6i hap dan thuan loi cho phat trién d6 thi
xanh, d6 thi sinh thai; C6 céc loi thé tiém
nang canh quan ty nhién va loi thé vé dia
diém dé phat trién du lich, du lich sinh thi,
khu d6 thi du lich. Vi vi tri va tiém nang
san 6, thanh phd Phuc Yén duoc x4c dinh
la trung tdm kinh té, du lich, dich vu va dao
tao ngudn nhan lyc cta tinh va ving thi
d6, tr¢' thanh dia chi hap dan thu hut dau
tu ctia nhiéu doanh nghiép trong va ngoai
nudc, trong d6 ¢ nhimg tap doan kinh té
ndi tiéng hang dau thé gi¢i nhu Toyota,
Honda,... Nhiéu khu dé thi méi, khu du
lich - nghi dudng, trung tdm thuong mai
dugc hinh thanh nhu: Khu d6 thi Pong
Son, khu d6 thi Xuan Hoa, Hung Vuong
- Tién Chau, khu du lich sinh thai nghi
dudng tiéu chuén 5 sao F lamingo Pai Lai,
khu nghi dudng sinh thai Thanh Xuan.

Trong nhiéu nam, Phac Yén ludn dat
téc do tang truong kinh té cao, gid tri san
xudt cong nghiép hang nam cua thanh phd
chiém trén 80 % tong gia tri san xut cong
nghiép cua tinh. Dac biét, thanh phé la dia
phuong ¢6 s6 thu ngan sach 16n, déng gop
70 - 80 % tong thu ngan sach cua tinh.
Co céu kinh té chuyén dich tich cuc theo
hudng tang ty trong cong nghi¢p, dich vu,
giam ty trong nong nghiép, trong do, cong
nghiép - xay dung chiém 95 %, dich vu
4,5 %, néng nghiép chiém 0,5 % [8].

Dan sé trung binh nam 2024 cua
thanh phé Phuc Yén 1a 155.435 nguoi.

Nghién ciru

Phuc Yén c¢6 ty I¢ dan toc it nguoi tap
trung chi yéu ¢ xa Ngoc Thanh khoang
4.790 nguoi, chiém 36 % dan s6 xa Ngoc
Thanh va chiém 80 % sé ngudi dan toc
trén dia ban thanh phd.

3.1.2. Cong tdc quan Iy ddt dai trén dia
ban thanh phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic

Trong tong dién tich tu nhién cua
thanh phd thi dat & 1.285,16 ha, chiém
10,76 % so véi tong dién tich dét tw nhién
ctia thanh phd. Trong d6, dat o tai nong
thén 690,24 ha, chiém 5,78 %; Dét ¢ tai
do thi 594,92 ha, chiém 4,98 % so véi
tong dién tich dat tw nhién.

Nam 2022, Ban thuong vu Tinh uy
da phé duyét Dé an phat trién thanh phd
giai doan 2020 - 2030, tim nhin dén nam
2045. Pay chinh 1a quy hoach rat quan
trong, 14 budc dot pha dé phat trién nganh
dich vu gin véi phat trién d6 thi, timg
bude dua Phic Yén trd thanh do thi thong
minh, hién dai, c6 moi truong than thién,
xa hdi hai hoa, van hoa phong pht, nhan
dan hanh phuc.

Cong tac quan ly dat dai di vao né
nép, gép phan st dung dat hiéu qua,
tiét kiém, ting nguon thu ngan sach dia
phuong. Thi truong bat dong san tai thanh
phé phat trién rat manh mé&, hang nam c6
hang nghin cac giao dich chuyén nhugng,
cho thugé, thé chdp quyén st dung dat va
tai san gan lién voi dét [8].

3.1.3. Mét s6 yéu to anh hweéng dén
gid dat trén dia ban thanh phé Phiic Yén,
tinh Vinh Phuc

Cac yéu to anh huong dén gia dat
O trén dia ban thanh phé nhu: Vi tri, dia
diém cua thira dat, khu dat; Diéu kién vé
giao thong: Do rong, két cau mat duong,
tiép giap v6i mot hodc nhidu mat dudng;
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Diéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;
Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira
dat, khu dat; Cac yéu t6 lién quan dén quy
hoach xay dung gém: Hé sb su dung dat,
mat do xay dung, chi gidi xay dung, gidi
han vé chiéu cao cong trinh xdy dung,
gi6i han s tang him dugc xay dung theo
quy hoach chi tiét di dugc co quan nha
nude c6 tham quyén phé duyét; Hién
trang moéi truong, an ninh; Thoi han st
dung dét. Ngoai ra con c6 cac yéu t6 khac
anh huong dén gia dat phu hop vdi didu
kién thuc té, truyén théng vin hoa, phong
tuc tap quan.

Theo quy dinh, S¢ Tai nguyén va M6i
truong tinh Vinh Phuc sé cha tri, phdi hop
Vo1 cac S&, nganh cd lién quan tham muru,
trinh Uy ban nhan dan tinh quy dinh cu
thé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, mirc
d6 chénh léch t6i da cua ting yéu té anh
huong dén gia dét dé xac dinh muic twong
ddng nhét dinh, cach thic didu chinh ddi

v6i ting mirc d6 chénh léch cua timg yéu
t6 anh huong dén gia dat.

3.2. Thuc trang bién dpng gid dit &
trén dia ban thanh pho Phiic Yén, tinh
Vinh Phuc

3.2.1. Gid ddt ¢ theo bang gid dat
trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh
Vinh Phuc

Nam 2019, UBND tinh Vinh Phuc
d3 ban hanh Quyét dinh s6 62/2019/QP-
UBND quy dinh vé gia cac loai dét trén
dia ban tinh Vinh Phuc 5 nam 2020 - 2024.
Bang gia dat ciia tinh ban hanh cho thay:
Tai vi tri 1 trong cac tuyén dudng/ phd
chon nghién ciru thi gia dat ¢ bién dong
trong khoang tir 4,2 triéu/m?2 dén 9,6 triéu/
m? (Phuong Trung Nhi); Tur 6,0 triéu/m?
dén 22,0 triéu/m? (Phuong Hing Vuong);
T 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 2).

Bing 2. Gid dit 6 tai cdc vi tri nghién citu theo bing gid dit giai doan 2020 - 2024 [4]

Pon vi tinh: Nghin dong/m?

o £ Gia dat & theo vi tri L
T Tén dutmg/ pho Vitri 1] Vitri2| Vitri3|Vieia| o0 o
I |Phuong Trung Nhi
1 |Pho An Duong Vuong 9.000 | 3.600 | 2.300 | 1.800
2 |Ph Thip Miéu 4200 | 2.100 | 1.500 | 1.300
3 |Phd Ly Tu Trong 4.800 | 2.400 | 1.500 | 1.300
£ s 9.600 | 4.800 | 3.400 | 2.900 | Poan I
4 | Pho Chia Cam 6.600 | 3.300 | 1.750 | 1.400 | Doan 2
II | Phudng Hung Vuong
1 |Puong Trin Hung Pao 22.000 | 7.000 | 5.000 | 4.000
2 |Puong Lac Long Quén 15.000 | 5.000 | 4.000 | 3.000
3 | Puong Neuyén Trai 13.000 | 4.500 | 3.000 | 2.500 | Poan 1
10.000 | 3.500 | 3.000 | 2.000 | Poan 2
4 |Phd Ton That Tung 6.000 | 3.000 | 2.000 | 1.500
111 | Phwong Tién Chéu
1 |Pudng Quang Trung (T Qudc 16 2 di tram y &) | 6.500 | 2.600 | 1.500 | 1.000
2 | Tinh 16 308 (Tir Qudc 16 2 di Tién Thing) 7.000 | 3.000 | 2.200 | 1.500
3 |Pudng Hoang Qudc Viét 6.300 | 2.200 | 1.500 | 1.000
IV | Phwong Nam Viém
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TT Tén dudng/ phd

Gia dat & theo vi tri
Vitril|Vitri2|Vitri3|Vitri4

Ghi chu

Dai Phung

Tuyén duong tir nha 6ng Manh Hach dén giap

2.500 | 900 850

2 | Tuyén dudng tir UBND phuong dén Trudng Tiéu hoc

4.200 | 1.500 | 850

3 | Tuyén dudng tir Truong Tiéu hoc dén Cau Méng

3.000 | 1.100 | 850

Céc tuyén dudng, phd cua phuong
Hung Vuong van 1a nhiing vi tri dac dia,
kha nang sinh lgi cao nén c6 gia chung
cao hon céac khu vuc khac. Nguoc lai dia
ban phuong Nam Viém cach xa trung tam,
khu vuc nay chua ¢6 co s¢ ha tﬁng xa hoi
phat trién dong bo nén gia dat tai cac khu
vuc nay con thap hon mit bang chung.

Gia dat ¢ ludn cao nhét tai vi tri 1
(mat tién doc theo truc duong chinh) 1a
noi ¢6 vi tri thuan loi vé giao thong phu
hop v61 muc dich kinh doanh quy mo gia
dinh. Gia dat quy dinh giam dan tai cac vi
tri 2, 3, 4 va giam theo quy luat cang nam
xa tryuc duong chinh, gia dat cang giam.
Theo timg dudng, gia dat & quy dinh cao
nhat 13 vi tri 1 cao gép khoang tir 2,94 lan
dén 6,30 14n so v&i gia dét vi tri 4.

3.2.2. Hé s6 diéu chinh gia dat & trén
dia ban thanh phé Phiic Yén, tinh Vinh Phiic

Can cu Luat DAt dai s6 45/2013/QH
ngay 29/11/2013 va Nghi dinh s 44/2014/
ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dat, hang nam UBND tinh
ban hanh cac quyét dinh quy dinh vé hé s6

diéu chinh gia dét trén dia ban tinh Vinh
Phuc. Quyét dinh sé 45/2020/QD-UBND
ngay 31/12/2020 quy dinh vé hé sé diéu
chinh gia dat nam 2021 trén dia ban tinh
Vinh Phuc; Quyét dinh sé 43/2022/QP-
UBND ngay 13/12/2022 quy dinh vé hé
s6 diéu chinh gia dat nam 2022 trén dia
ban tinh Vinh Phuc va Quyét dinh sb
15/2023/Qb-UBND ngay 19/5/2023 quy
dinh vé hé sb diéu chinh gia dat nam 2023
trén dia ban tinh Vinh Phuc (Bang 3).

Hé sb diéu chinh gia dét tai cac quyét
dinh ndi trén 1am can ¢ tinh thu tién sir
dung dat cta thira dat hodc khu dat c6 gia
tri (tinh theo gi4 dit trong Bang gia dat)
dudi 20 ty dong theo quy dinh tai Piém
¢ Khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s 45/2014/
ND-CP; Lam cin ct tinh thu tién thué dat
theo quy dinh tai Khoan 1, Diéu 3 Nghi
dinh s6 123/2017/NP-CP va dic biét lam
can ctr x4c dinh gid khoi diém déu gia
quyén st dung dat dé thu tién sir dung dat
thong qua hinh thirc ddu gid quyén st dung
dat theo quy dinh tai Khoan 1, Diéu 2 va
Khoan 1, Pidu 3 Nghi dinh sb 135/2016/
ND-CP ngay 09/9/2016 cua Chinh phu.

Bing 3. H¢ 6 diéu chinh gid dat 6 tai cdc vi tri nghién civu giai doan 2021 - 2023 [5, 6, 7]

Don vi tinh: Lan

Hé s6 diéu chinh gia dat &
2021 | 2022 | 2023
I | Phuwdng Trung Nhi
1 |Phd An Duong Vuong 1,07 | 127 | 127
2 |Phd Thip Miéu 105 | 126 | 126
3 |Pho Ly Tu Trong 1,05 1,26 1,26
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Hé s6 diéu chinh gia dt &
TT Tén dwong/ pho Nim | Nam | Nam | Ghi chi
2021 | 2022 | 2023
£ s 1,07 | 127 | 127 | Poanl
4 |Pho Chia Cam 1,07 | 127 | 127 | Poan2
II | Phwdng Hung Vwong
1 |Buong Tran Hung Pao 1,10 1,28 1,28
2 | buong Lac Long Quan 1,10 1,28 1,28
i e 1,I0 | 120 | 120 | Poanl
3 | uong Nguyen Tri 1,I0 | 120 | 120 | Poan2
4 |Pho Ton That Ting 1,05 | 126 | 126
111 | Phuomg Tién Chau
1 |Puong Quang Trung (Tir Quoc 16 2 di tram y te) 1,07 1,27 1,27
2 | Tinh 16 308 (Tir Qudc 16 2 di Tién Thing) 107 | 127 | 127
3 |Puong Hoang Quéc Viét 1,07 1,27 1,27
IV |Phudong Nam Viém
1 |Tuyén duong tir nha ong Manh Hach dén gidp Pai Phimg | 1,00 | 120 | 1,20
2 | Tuyén dudng tir UBND phuong dén Truong Tiéu hoc 1,00 | 120 | 120
3 | Tuyén duong tir Truong Tiéu hoc dén Cau Mang 1,05 | 126 | 126

Nhu vay trong 3 ndm 2021 - 2023, h¢
s6 diéu chinh gia dat & khong ting dang
ké, dac biét hé sé diéu chinh gia dat trong
hai nam 2022 va 2023 1a khong thay doi.
Hé s diéu chinh gia dt cao nhat trén dia
ban thanh phd Phiic Yén chi 1a 1,28 lan.
Céc vi tri ¢6 hé s6 diéu chinh gia dét thap
nhat 14 1,00 dén 1,05 lan.

3.2.3. Thue trang gid ddt o thi trweong
trén dia ban thanh phé Phic Yén, tinh
Vinh Phuc

Trong giai doan 2023 - 2024, sb
luong cac giao dich dat dai trén dia ban
thanh phd tap trung nhiéu & dudng, phd
thudc phuong Tién Chau, Trung Nhi va

Hung Vuong do dat & ddy c6 kha ning
sinh 101 cao, ¢d vi tri thuan loi, c6 thé su
dung nhdm muc dich kinh doanh buén
ban, cho thué lam mit bang kinh doanh.
Nhiing vi tri khdc nhau thi co giad dit &
giao dich trén thi truong 1a khac nhau. Cu
thé, cac 16 dét co vi tri gdn khu trung tim
kinh té, gin mat duong 16n thuan tién cho
giao thong, cé diéu kién ha ting phat trién
thi thuong cé gia dit cao hon nhiéu so véi
gia dat do Nha nuéc quy dinh. Gia giao
dich trén thi truong cao nhit phai ké dén
dat vi tri 1 duong Tran Hung Dao véi gia
90,2 triéu déng/m? va duong Lac Long
Quan vdi gia 77,0 tridu dong/m? (Bang 4)

Bdng 4. Gid dit ¢ thi truong tai cdc vi tri nghién ciru

Pon vi tinh: Nghin dong/m?

Gia dat ¢ thi truong Ghi chi
TT Tén dwong/ phd Vitri | Vitri | Vitri | Vitri
1 2 3 4
I |Phwong Trung Nhi
1 | Ph6 An Duong Vuong 28.700 | 19.000 | 11.200 | 6.300
2 | Pho Thap Miéu 16.500 | 8.900 | 6.100 | 6.200
3 |Phd Ly Ty Trong 15.900| 9.700 | 5.800 | 5.500
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Gia dat & thi truong Ghi chi
TT Tén dwong/ phd Vitri | Vitri | Vitri | Vitri
1 2 3 4
Lo s 28.200 | 14.600 | 9.000 | 5.500 | Poan 1
4 |Pho Chua Cam 16.700 | 9.800 | 5.300 | 6.500 | Doan 2
II | Phudng Hung Vuong
| | Puong Tran Hung Pao 90.200 | 39.100 | 27.000 | 15.400
2 |Puong Lac Long Quan 77.000 | 34.000 | 21.000 | 17.800
3 | Puong Neuyén Trai 55.500|26.900 | 15.500 | 11.000 | Doan 1
41.400 | 24.800 [ 16.300 | 10.900 | Poan 2
4 |Phd Ton That Tung 24.600 | 17.200 | 12.700 | 9.900
III | Phuong Tién Chéu
1 |Puong Quang Trung (Tir Qudc 19 2 di tram y té) 15.800 | 11.000 | 9.800 | 5.700
2 | Tinh 16 308 (Tir Quéc 16 2 di Tién Thang) 19.100 | 12.600 | 10.500 | 8.400
3 | Puong Hoang Quéc Viét 16.000 | 12.300 | 9.400 | 6.500
IV | Phuwong Nam Viém
1 | Tuyén duong tir nha 6ng Manh Hach dén gip Pai Phung | 8.100 | 5.100 | 3.800
2 | Tuyén dwong tir UBND phudng dén Truong Tiéu hoc | 13.700 | 7.300 | 4.900
3 | Tuyén dudng tir Truong Tiéu hoc dén Cau Méng 9.400 | 5.600 | 4.050

Nguyén nhan chinh cta viéc gia dat
thi trrong trong giai doan 2023 - 2024 tang
1a do trong nhiing nam qua, viéc dau tu co
s& ha tang k¥ thuat dé dat cc tiéu chi 1én d6
thi loai Il vao nam 2025 1a rat 1én. Cac khu
d6 thi tiép tuc dugc quan tim dau tu phat
trién. Dén nay, khu d6 thi Hing Vuong -
Tién Chau thyc hién xay dung dat 70 % ha
tang k¥ thuat, mat do xay dung nha ¢ dat
30 %. Khu do6 thi TMS Land - Huing Vuong
d3 xay dung 250 can ho 1ién ké va ha tang
ky thuat dat khoang 40 %. Khu d6 thi Nam
Phuc Yén dang hoan thanh co sé ha tang.

Nguén: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
Ngoai ra, 4 dy an khu d6 thi dang duoc tiép
tuc trién khai la: Khu d6 thi DAm Diéu véi
dién tich 65 ha; Hung Vuong - Tién Chau,
tong dién tich 70 ha; Khu d6 thi méi Tién
Chau c¢6 dién tich 27 ha va khu d6 thi méi
2 vo1 dién tich 35 ha. Su hinh thanh cac
khu db thi ciing tac dong 1én gia dét & trén
thi truong taing nhanh nén murc chénh léch
gitra gia thi trudng va gid quy dinh cang
cao. Tir d6 ta co thé thy tic dong cua cac
yéu t6 co s& ha ting anh huong dén gia
dat rat nhidu ma bang gia dit quy dinh do
UBND tinh ban hanh khong theo kip.

Bing 5. Mirc chénh léch gid thi trwong/ gid trong bing gid dit ¢ tai cdc vi tri nghién ciru

Pon vi tinh: Lan

Miic chénh Iéch gia thi Ghi
n \ £ trudong/ gia trong bang gia dat| chu
T Tén duong/ phod Vi tri | Vitri | Vitri | Vi tri
1 2 3 4
I |[Phwong Trung Nhi
1 |Phd An Dwong Vuong 3,19 | 528 | 4,87 | 3,50
2 |Pho Thép Miéu 3,93 | 424 | 407 | 477
3 | Phd Ly Tu Trong 331 | 404 | 3,87 | 4,23
L s A 294 | 3,04 | 2,65 | 1,90 | Poan 1
4 | Pho Chia Cam 2,53 | 2,97 | 3,03 | 4,64 | Poan2
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Miic chénh Iéch gia thi | Ghi
. \ £ troeomg/ gia trong bang gia dat| chu
T Tén duong/ pho Vite | Vited | Vi tri | Vi tri
1 2 3 4
Il | Phudng Hing Vuong
1 |Puong Tran Hung Dao 4,10 | 559 | 540 | 3,85
2 |buong Lac Long Quan 5,13 | 6,80 | 525 | 5,93
3 | Puing Neuyén Tri 427 | 598 | 517 | 440 |Poan 1
4,14 |1 7,09 | 543 | 545 |Doan2
4 | Pho Ton That Ting 4,10 | 5,73 | 6,35 | 6,60
111 | Phwong Tién Chiu
1 |Pudng Quang Trung (Tir Quc 16 2 di tram y &) 243 | 423 | 6,53 | 5,70
2 | Tinh 16 308 (T Qudc 16 2 di Tién Thing) 2,73 | 420 | 4,77 | 5,60
3 | Buong Hoang Quéc Viét 2,54 | 5,59 | 6,27 | 6,50
IV | Phwong Nam Viém
1 | Tuyén dudng tir nha ng Manh Hach dén giép Dai Phung | 3,24 | 5,67 | 4.47
2 | Tuyén duong tir UBND phudng dén Truong Tiéu hoc 3,26 | 4.87 | 5,76
3 | Tuyén dudng tir Truong Tiéu hoc dén Cau Méang 3,13 | 5,09 | 4,76

Qua téng hop s6 liéu tai Bang 5, ¢o
thé thay gid dat quy dinh chua theo kip vdi
gia dat ¢ trén thi truong, nén cé su chénh
1éch rat 16n gitra gid dat quy dinh va gid dat
thi truomg (tir 3,04 dén 7,09 1an). Cac yéu
t6 anh huong dén gia dat dat o bién dong

Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
trén thi truong chu yéu do vi tri, dia diém
cta thira dat; Diéu kién vé giao thong; biéu
kién vé céip thoat nudc, cép dién; Dién tich,
kich thudc, hinh thé cua thira dat; Cac yéu
t6 lién quan dén quy hoach xay dung va
hién trang moi truong, an ninh,...

Bing 6. Hé sé diéu chinh ciia tinh va hé sé chénh léch gid thi truong/ gid trong bing gid
dat o tai cdc vi tri nghién ciru

Pon vi tinh: Lan

Mirc c‘hénh lécl} cao nhat
n X £ Hé so dieu | H¢ so chénh léch | Ghi
T Tén dwong/ phod chinh cua |gia thi truomg/ gia| chu
tinh trong bang gia
I |Phwong Trung Nhi
1 | Pho An Duong Vuong 1,27 5,28
2 | Phé Thép Miéu 1,26 4,77
3 |Phé Ly Ty Trong 1,26 423
L s X 1,27 3,04 Doan 1
4 | Pho Chua Cam 127 4.64 Poan 2
II | Phwong Hung Vuwong
1 |Puong Tran Hung Pao 1,28 5,59
2 | Puong Lac Long Quén 1,28 6,80
. I 1,20 5,98 Poan 1
3 | Duong Nguyén Trai 1.20 7.09 Doan 2
4 | Pho Tén That Ting 1,26 6,60
111 | Phuong Tién Chéu
1 |Pudng Quang Trung (T Qudc 16 2 di tram y té) 1,27 6,53
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Mirc c‘hénh lécl} cao nhat
n X X He so dieu | H¢ so chénh léch | Ghi
T Tén duong/ pho chinh cia | gia thi trwong/ gia| cha
tinh trong bang gia
2 [ Tinh 16 308 (Tir Qudc 16 2 di Tién Thing) 1,27 5,60
3 |Puong Hoang Qudc Viét 1,27 6,50
IV | Phwong Nam Viém
1 | Tuyén duong tir nha 6ng Manh Hach dén giép Pai Phing | 1,20 5,67
2 | Tuyén dudng tir UBND phudong dén Truong Tiéu hoc 1,20 5,76
3 | Tuyén dudng tir Truong Tiéu hoc dén Cau Méng 1,26 5,09
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Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
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Hinh 1: Hé 56 diéu chinh cia tinh va hé sé chénh léch gid thi truong/ gid trong bing gid

dat o tai cdc vi tri nghién cuu
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Hinh 2: H¢ so chénh léch gid thi trwong/ gid trong bing gid dit ¢ tai cdc vi tri theo viing
nghién ciru

C6 thé thdy hé s diéu chinh cua
tinh va hé s6 chénh léch gia thi truong/
gi4 trong bang gia dat ¢ tai cac vi tri
nghién ctru c6 su chénh léch rat 16n. Néu
hé s6 diéu chinh gia dat cia UBND tinh
quy dinh cao nhét tai cac vi tri 1a tir 1,2
dén 1,28 1an thi hé sé chénh 1éch gia thi

truong/ gia trong bang gia dat & cao nhat
tir 3,04 dén 7,09 1an (Bang 6).

Néu danh gid mirc chénh léch theo
ving thi hé s6 chénh 1&ch gid thi truong/ gid
trong bang gid dat ¢ tai cac vi tri theo viing

nghién ciru duoc thé hién trong Hinh 2.
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Qua d6 vung 2 la vung c6 muc chénh
1éch cao nhét (ving nay c6 phuong Hung
Vuong va Tién Chau 1a nhiing phuong c6
tdc do do thi hod cao, co s ha tﬁng phat
trién, nhiéu du 4n khu do thi va muc d6
sinh ¢ tai cac tuyén phd 1a rat 16n). Ving
1 ¢6 mirc chénh 1éch 6n dinh va thap nhat

do gia dat ving nay c6 su 6n dinh tir trudc
(hé s6 tir 3,18 dén 3,91 lan).

Pénh gi4 viéc quy dinh gia dat o cua
Nha nudce can ctr vao mic chénh léch gitra
gi4 dét thi trudng so sanh véi gia dat trong
bang gia tai timg vi tri dé cho diém. Két
qua danh gia chung theo cdc muc nhu sau:

Bing 7. DPdnh gid gid dit ¢ do nha nwéc quy dinh tai cdc vi tri nghién ciru

DPon vi tinh: Lan

Diém d4nh gia cho turng vi .2
, tri Diem Ghi
TT Tén dwong/ pho Vi tri | Vi tri | Vi tri | Vi tri tll)":lnnl;g Danh gia chil
1 2 3 4
I |Phwong Trung Nhi
1 | Phd An Duong Vuong 3 1 2 3 | 2,25 | Trung binh
2 | Phé Thap Miéu 3 2 2 2 | 2,25 | Trung binh
3 |Phd Ly Ty Trong 3 2 3 2 2,50 | Trung binh
£ s 4 3 4 5 |400| Tot |Doanl
4 | Pho Chia Cam 4 | 4 | 3 | 2 [325]| Kha |Doan2
II |Phudng Hung Vuong
1 |Puong Trin Hung Pao 2 1 1 3 1,75 | Khéng dat
2 |DPuong Lac Long Quén 1 1 1 1 1,00 | Khéng dat
\ P 2 1 1 2 1,50 | Khong dat | Boan 1
3 |Dutng Neuyén Trai 2 | 1 | 1| 125 | Khong dat | Poan 2
4 |Phd Ton That Tung 2 1 1 1 | 1,25 | Khong dat
111 | Phwong Tién Chéu
| | Puong Quang Trung (Ta Quoclo 2l 5 11 | 1 | 200 | Trung binh
di tram y te)
) Tlnéh 16 308 (Tt Quoc 16 2 di Tien 4 ) ) 1 225 | Trung binh
Thang)
3 | Puong Hoang Quéc Viét 4 1 1 1 1,75 | Khong dat
IV | Phuong Nam Viém
| Tuyéndudmg trnha ong Manh Hach)| -\ 1 2,00 | Trung binh
dén giap Dai Phung
) Tuyfan dug;ng tr UBND phuong dén 3 ) 1 2,00 | Trung binh
Truong Tiéu hoc
3 | Tyven, duong tr Truomg Tiéw hoe) 5|y 2,00 | Trung binh
dén Cau Méng

Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra, 2024
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Nhu véy trong 16 tuyén duong, phd
thi ¢6 01 tuyén dudong phd dat mirc Tét;
01 tuyén duong phd dat mic Kha; 08
tuyén duong phd dat mirc trung binh va
06 tuyén dudng phd khong dat yéu cau.
Diéu nay chimg to dia phuong cin 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 qua
thap so véi gia thi truong phd bién s& gay
ra nhiéu hé luy ti€u cuc vé dat dai, gay roi
loan thi trudng bat dong san, day 1a yéu tb
tac dong khong nho dén cong tac quan ly
Nha nudc, gay thiét hai cho xa hoi. Pinh
gia dat néu thuc hién khong hiéu qua,
khong chinh xac s€ la vat can, tdc dong
xau cho su phat trién thi trudng dat dai,
gdy that thu cho ngan sach Nha nudec.

Viée quy dinh gia dat ciia Nha nuéce
qua thap, nguoi dan khong chap thuan, tat
yéu s& dan dén cac khiéu nai, td cdo, tranh
chap dat dai, khé khan trong cong tac giai
phéng mit bang, giam ngudn thu tir dat
dai vao ngan sach dia phuong.

3.3. Pdnh gid thuc trang gid dit ¢
trén dia ban thanh pho Phiic Yén, tinh
Vinh Phuc

Thi trudng chuyén nhuong quyén sir
dung dat ¢ dién ra s6i dong, gia giao dich
trén thi truong cao hon nhiéu so véi gia
dat trong bang gia cua tinh quy dinh.

Trong thoi gian qua, cong tac xac
dinh gia dat trén dia ban thanh phd Phuc
Yén, tinh Vinh Phuc da duogc thuc hién
theo quy dinh phap ludt vé& dat dai, gép
phan thu ngan sach, phuc vu phat trién
kinh té - xa hoi cua tinh. Tuy nhién, qui
trinh thuc hién tai thanh phd Phuc Yén
noi riéng va cac dia phuong trén toan tinh
n6i chung con nhiéu ndi dung vudng mic,

Nghién ciru

chua c6 céc giai phap khic phuc, gdy anh
hudng dén tién d6 bdi thuong giai phong
mit bang va thi cong du 4n.

Trong qua trinh thuc hién thu tuc vé
dét dai phat hién co su bat cap vé gia dat,
hé sb diéu chinh gi4 dat dac biét la nhiing
vi tri, khu dat gidp khu vuc Nha nudc
dang va da dau tu ha tﬁng xa hoi (cé su
chénh 1éch so voi gid thi truong) nhung
chua duogc kip thoi diéu chinh, bd sung
gia dat, hé s6 diéu chinh cho phu hop.

3.4. Pé xuit cdc gidi phdp ning
cao hiéu qud cong tic qudn Iy gid dit ¢
trén dia ban thanh phé Phiic Yén, tinh
Vinh Phuc

3.4.1. Hoan thién phap ly lién quan
dén gia dat

Hoan thién cdc van ban quy pham
phap luat vé gia dat 6: Phap luat dat dai
hién hanh da b6 sung cac quy dinh cu thé
vé quan 1y tai chinh dat dai va gia dat, tuy
nhién cac vin ban hudéng dan thi hanh
con thiéu quy dinh cu thé vé trinh tu, thu
tuc xac dinh gia dat theo nguyén tic thi
truong. Dé giai quyét van dé nay cac co
quan quan ly nha nudc lién quan trong
linh vuc nay ¢ Trung wong va tinh Vinh
Phtic cdn cin sém ban hanh céc vin ban
quy dinh cy thé v& trinh tu, thu tuc xéac
dinh theo nguyén tic thi truong.

Té chire thi hanh phép luat dét dai vé
gia dat 6: Cong tac dinh gia dat ¢ trén dia
ban thanh phé Phic Yén cin dam bao su
thdng nhét, hiéu qua quan ly dat dai cua
Nha nuée. Gia dat & can duoc diéu chinh
cho phit hop véi gia dét ¢ trén thi truong
tai trng khu vue. Viée diéu chinh gia dat
& va xac dinh gia dat ¢ 1a cong viéc phirc
tap, nhay cam va anh hudng dén nhiéu
mit ciia nén kinh té - xa hoi va su 6n dinh

Tap chi Khoa hoc Tai nguyén va M6i truong - S6 53 - nam 2024

171



Nghién cuu

cua nguoi dan. Vi vay trong truong hop
gia dat & bién dong khi quy hoach, dau tu
co so ha tang, xay dung khu d6 thi mdi,. ..
thi cac cdp chinh quyén ¢ lién quan phai
thuc hién viéc diéu chinh gia dat o kip
thoi trén co s& can nhic mot cach than
trong va tinh toan gia dat ¢ theo cach phan
tich cac mirc do mot cach toan dién.
3.4.2. Tang cwong quan Iy dat dai
Tang cuong cong tac quan ly Nha
nude vé dat dai, xay dung, nha ¢; Can
c6 cac dinh hudng, st dung dat, phan
bd nhu cau st dung dat trong quy hoach,
ké hoach st dung dat cua thanh phd dap
tmg nhu ciu st dung dat cua cac nganh,
linh vuc, dia phuong va nguoi dan. Tang
cuong quan ly thi truong quyén sir dung
dat, dang ky gia dat chuyén nhuong trén
thi truong cong khai, minh bach.
3.4.3. Gidi phdp vé t6 chirc va cdan bé
Gia dat ¢ va quan Iy Nha nude vé gia
dat & 1a mot trong nhitng ndi dung quan
trong trong cong tac quan ly dat dai, tuy
nhién day 1a vin dé mdi con thiéu nhiéu
kinh nghiém ca vé ly luan thyc tién, to
chic dinh gia con do nhiéu nganh dam
nhiém, ddi ngii can by chuyén mon chua
duogc dao tao chinh quy, chuyén nghiép.
Dé khic phuc can ap dung cu thé céc giai
phap nhu kién toan t6 chirc bd may quan
ly nha nuéc vé gia dat &; Chd trong hon
vé doi ngii, can bd dinh gia dat thanh thao
vé nghiép vu, c6 chuyén mon sau va kién
thirc téng hop nhiéu linh vuc hoat dong
kinh té - xa hoi. Trudc mét can ting cuong
kha nang chuyén mén vé dinh gia dat &
cho do¢i ngii dang thuc hién cong tac nay.
Ap dung cong nghé thong tin trong
cong tac quan ly gia dat & va dinh gia dat
&, UBND thanh phé Phuc Yén cin sém

xdy dung d¢ an trinh UBND tinh Vinh
Phuc phé duyét dé trién khai thuc hién
nhiém vu xay dung co s¢ dit liéu gia dat
dé dam bao c6 cac dir liéu vé gia dat cong
khai, minh bach.

4. Két luan

Két qua nghién ctru cho thay gia déat &
chuyén nhuong thuc té trén thi truong cao
hon khé nhiéu so véi gia dat & do Nha nudc
quy dinh, ddc biét & nhimg vi tri c6 diéu
kién thuan loi vé ha ting, kinh doanh buén
ban, tap trung dong dan cu, nam trong khu
trung tm thi sy chénh 1éch giita gia thuc té
va gia do Nha nudc quy dinh cang cao. Viée
ton tai hai loai gi4 dit nay chinh 1a nguyén
nhan tao ra nhitng con “ndng - lanh” cua thi
truong bat dong san va gy nén nhiing hién
twong tiéu cuc vé loi nhuan thu duoc tir dat
trén thi truong dat dai.

Pénh gid chung vé viéc xay dung
bang gia dat tai 16 tuyén duong, phd chon
nghién ctru thi ¢6 01 tuyén dudong phd dat
mirc Tot; 01 tuyén duong phd dat mirc
Kha; 08 tuyén dudng phd dat mirc trung
binh va 06 tuyén dudng phd khong dat
yéu cau. Piéu nay chung to dia phuong
can ddy manh va chi trong hon nita cong
tac xdy dung va diéu chinh bang gia dat
do tinh quy dinh. Can c6 nhing giai phap
ddng bo vé hoan thién phap 1y lién quan
dén gi4 dat, ting cuong quan ly dat dai va
céc giai phap vé to chuc va can bd. Nho
d6 cong tac quan ly gia dat moi cé hiéu
qua, dap ng yéu cdu tang cudng ning
luc quan 1y nha nudc vé dat dai, gop phan
quan ly thi trudng dat dai va bat dong san,
khai thac t6t nguon thu tir dét, st dung dat
dai tiét kiém va c6 hiéu qua, bao dam hai
hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi st dung
dat va nha dau tu.
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Loi cam on: Két qua nghién ctru
nay 1a mot phan cia dé tai khoa hoc cong
nghé cap Co so nam 2024 “Nghién citu
bién déng gia ddt & trén dia ban thanh
phé Phiic Yén, tinh Vinh Phic”, ma sb
13.01.24.M.03 do TS. Nguyén Thi Hai
Yén lam chu nhiém dé tai.
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