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1. Tinh cép thiét

Dt dai c6 nhiing tinh chét dic trung riéng, 13 tai nguyén khong tai tao va trd
thanh tu liéu san xuat khong thé thay thé duoc dic biét trong san xuit nong nghiép.
Khai thac tiém ning dat dai c6 y nghia v6 cliing quan trong dbi voi sy phat trién kinh té
x3 hoi, an ninh qudc phong nhung dat dai chi c6 thé phat huy duoc tiém ning vén co
d6 ctia minh néu nhu con ngudi tac dong tich cuc va st dung c6 hiéu qua.

Thanh phé Tuyén Quang 1a trung tAm chinh tri, kinh té, vin hoa - x4 hoi cua tinh
Tuyén Quang, trong nhitng nim qua tinh hinh phat trién kinh t& xa hoi cta tinh néi
chung va cua thanh phé néi riéng cé nhiéu thay doi, nhu cau va toc do phat trién do thi
tang 1én. Cac du 4n quy hoach khu dan cu nham dap Gng nhu cau nha ¢ clia ngudi dan
vo1 quy mo 16n va hé th6ng co so ha tﬁng duoc dau tu di va dang l1a bo mat ctia mdt do
thi hién dai phat trién bén vimg. Cong tac dau gia dat trong cac khu dan cu quy hoach
n6i trén khong chi phan bo déat ¢ cho nhu cau ciia ngudi dan.

Nhan thirc dugc tAm quan trong va cap thiét cia van dé nang cao hiéu qua cia

cong tac ddu gia quyén str dung dat hoc vién di tién hanh nghién ctru dé tai: “Pdnh gid



thwe trang va dé xudt gidi phdp nang cao higu qud cong tic diu gid quyén siv dung
dit tai thanh phé Tuyén Quang, tinh Tuyén Quang.”

2. Muc tiéu nghién ciru

- Tim hiéu céac chinh sach va van ban lién quan dén déu gia va danh gia cong tac
dau gia quyén sir dung dat.

- DPéanh gia thyuc trang cua cong tac dau gia quyén sir dung dat dya trén mot sé khu
quy hoach khu dan cu trén dia ban thanh phd Tuyén Quang.

- Pé xuit mot sd giai phap nhim nang cao hiéu qua cta cong tac ddu gia quyén
sir dung dat.

CHUONG I: TONG QUAN MOT SO VAN PE VE GIA PAT VA CONG
TAC PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT

1.1 Gia dit va co sé khoa hoc xac dinh gia dit
1.1.1 Khdi niém gid ddt va diic diém ciia gid dit

Dét dai 1a san pham phi lao dong, ban than né khong co gia tri. Do d6 dbi véi
bat dong san ma noi, gia ca dat dai phan anh tic dung cua dat dai trong hoat dong
kinh té, né 1a sy thu loi trong qua trinh mua ban, néi cach khac gia ca bat dong san
cao hay thap quyét dinh bai n6 co6 thé thu loi cao hay thip & mot khoang thoi gian
nao do.

Pic diém cia gia dat:

1. Khéng gidng nhau vé phuong thirc biéu thi

2. Khong giong nhau vé thoi gian hinh thanh

3. Gia dat dai khong phai 13 biéu hién tién té cua gia trj dat dai, gia ca cao
hay thap khong phai do gia thanh san xuét quyét dinh.
1.1.2. Co s¢ khoa hoc xdc dinh gid dit

a. Dija to

Dia t6 1a phan san pham thing du do nhitng ngudi san xuét trong nong nghiép

tao ra va ndp cho nguoi chu sé hitu rudng dat. Pia t6 gan lién vdi sy ra doi va ton tai



ctia ché d6 tu hitu vé rudng dat.

Dia t6 chénh léch 1a dia t6 ma chu dat thu duoc do c6 s& hitu & nhitng rudng
d4t co diéu kién san xuét thuan loi hon nhu rudng dat c6 d6 mau mé& cao hon, co vi tri
gﬁn thi truong ti€u thu hon, hodc tu ban dau tu thém c6 hiéu suit cao hon. La do
chénh 1&ch giita gid ca san xuat xa hoi va gia ca san xuét cé biét

b. Lai sudt ngin hang

Lii suat ngan hang la mot trong nhiing yéu to quan trong lam cho gia dat co
thé thay ddi, vi dia to van dong mot cach doc lap voi gia d4t cho nén c6 thé tach su
anh huong cua dia t6 voi gia dat dé xem gia dat con chiu anh huong boi yéu t nio.

c. Quan hé cung ciu

Trong thi tredng tw do hoan toan, gia ca cta hang hoa thong thuong dugc quyét dinh
tai diém cén bang ciia quan hé cung cau. Cau vuot cung thi gia ca ting cao, ngugc lai, cung
vuot cau thi gia ca tat phai ha xubng, d6 1 nguyén tic cin bang cung cau. Dét dai cling viy,
gia ca dat dai ciing phu thudc mbi quan hé cung cau quyét dinh.

1.2 Vai tro clia cong tac dau gia quyén sir dung dat
1.2.1 Khdi nigm vé céng tic diu gid quyén sir dung dit

Pau gid quyén sir dung dat 13 viéc co quan Nha nude c6 thim quyén cong khai lya
chon nha dau tu 14 céc t6 chirc, hd gia dinh, cd nhan trong nudc thudéc moi thanh phén kinh
té co du diéu kién vé von va kha ning dam bao yéu cau vé ki thuat ciia du 4n dé giao dat
¢6 thu tién sir dung d4t hodc cho thué dit, nham tao vén dau tu xay dung cong trinh co s&
ha ting, phat trién kinh té - x4 hoi trén dia ban Thanh phd.
1.2.2. Vai tro ciia ddu gid quyén sir dung dit

Pau gia quyén st dung dat mang lai ngudn thu quan trong bo sung vao Ngan sach
Nha nudc dé dau tu cai tao va xdy dung co sé ha tang. Doi tuong tham gia ddu gia
khong bi rang budc vé thanh phan kinh t& mién 1a dap tng du cac yéu cau vé tai chinh

va k¥ thuat cua dy an. Do vay s& ¢ nhiéu nha dau tu ciing tham gia dau gia QSD dét 1



16 dat nén sé& tao duoc sy canh tranh lanh manh giita nhitng ngudi tham gia dau gia va
mirc gia trang sé sat v4i gia thuc té trén thi truong.
1.3 Kinh nghiém vé diu gid quyén siv dung dit tai mot sé nwéc trén thé gici
1.3.1 Trung Quéc

Tir ngay 01/7/1997 Trung Quéc di chia lanh thd ciia minh thanh 23 tinh, 5 khu
tu tr1, 4 thanh phé) truc thudéc T.W va 1 khu vuc Hanh chinh dac biét (Héng Cong).
Luat quan ly BDS ciia Trung Quéc quy dinh Nha nuée giao quyén si dung dat thudc
s¢ hiru nha nudc trong mot s6 nam nhat dinh

Viéc xuat nhuong quyén sir dung dét phai phi hop véi quy hoach sir dung dat tong
thé, quy hoach do thi va ké hoach st dung dét xay dung hang ndm. Xuat nhuong quyén sir
dung dat cia UBND cép thanh phd tré 1én dé 1am nha & 13 phai can ctr vao chi tiéu khéng
ché va phuong an giao dat 1am nha ¢ hang niam ciia UBND cép tinh trd 1én, béo céo véi
chinh phii hodc UBND tinh phé chuan theo quy dinh ctia chinh phu.
1.3.2 Dai Loan

Pai Loan di tién hanh song song hai chwong trinh 1a “ngudi cay c6 rudng” va
“binh quyén vé dat do thi” voi nguyén tic chu dao t6i cao cta cong cude cai cach 1a sir
dung d4t mot cach t6i wu. Chuong trinh “binh quyén vé dat do thi” kéu goi thuc thi binh
quyén vé dat d6 thi va dong gop tat ca loi nhuan thu duogc tir dat d6 thi cho muc dich cong
cong. Viéc hoan thanh dé an cung ¢ dat do thi s& 1am cho 80% dat dai c¢6 hinh thé méo
1éch khong pht hop cho xay dung tré thanh hinh dang déu dan thich hop cho viée st dung,
tao thém duoc nguén dat cong ich rat 1én. Mot thanh twu khac do cac dé an vé cung cb dat
d6 thi dem lai 12 1am cho dat dai ban dau chi c6 20% 1a mit dudng trd thanh 100% dat mit
dudng, nho vy gia tri dat da ting 1én trung binh 13 6,4 1an.
1.3.3 Nhdt Ban

Tai Nhat Ban viéc dau gida BPS chu yéu dugc thuc hién dbi v6i cac tai san bao
lanh, cdm c6 qua han hodc thi hanh 4n theo quyét dinh cta toa an. Sau thoi ky khung

hoang kinh té, tinh hinh d4u gia dat trén thi truong BDS ciing bi anh huong rat 16n bai



su suy thoai kinh té, cac nha chuyén kinh doanh bt dong san ciing nhu cac con no va
toa an déu tap trung gidi quyét nhitng bat dong san dang bi cac ngan hang cam cb va
tién hanh dau gia. Khi toa an dia phuong tich thu bat dong san cta nhitng c4 nhan
khong thanh toan dugc ng va rao ban tai san nay, sb tién thu dugc s& duge tién hanh
thanh toan cho nhiing khodn ng
CHUONG II: THUC TRANG CONG TAC PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT TAI
THANH PHO TUYEN QUANG, TINH TUYEN QUANG

2.1 Khii quat chung vé dia ban nghién ctru
2.1.1 vi tri dia ly

Thanh phd c6 téng dién tich tu nhién 1a 11921 ha va c6 ranh gi¢i hanh chinh nhu sau:

- Phia Bic giap xd Tan Long va xa Tan Tién, xd Thang Quén (thudc thanh phd
Yén Son)

- Phia Nam giap xa Nhit Khé, xa Doi Binh, thi tran Tan Binh (thanh phé Yén
Son) va xa Cap Tién (thudc thanh phé Son Duong)

- Phia Dong gidp xa Thai Binh, xa Pht Thinh (thudc thanh phd Yén Son) va xa
Vinh Loi (thudc thanh phd Son Duong)

- Phia Tay gidp xa Kim Phu, xa Hoang Khai, x3 Nhir Han va xa Trung Mon
(thudc thanh phd Yén Son)
2.1.2. Thuee trang phdt trién kinh té - xa hi

Thuc hién Nghi quyét Pai hoi Pang bo tinh lan thir I, Nghi quyét Dai hoi Pang
bo thanh phd Tuyén Quang lan tha XVII (nhiém ky 2010 - 2011), trong nhitng nim
qua thanh phd luén quan tdm phat trién toan dién trén tit ca cac mat, cac linh vyc nham
day manh téc do ting truong kinh té. Co cdu va toc do ting trudng kinh té cé nhiing
chuyén bién tich cuc, ngdy cang ting, binh quin hang nim 12% (cua tinh 1a 11,04%)
nén da dap Gmg dugc nhitng myc tiéu kinh té xa hoi da dé ra.
2.1.5 Khii quat tinh hinh quén Iy, sit dung dét tai thanh phdé Tuyén Quang

Thoi ky trude va sau khi Luat Dat dai naim 2003 c¢6 hiéu lyc thi hanh, thanh ph



da cé cén b chuyén moén c6 trinh d§ nghi¢p vu va thuong xuyén duoc dao tao nang
cao vé chuyén mén nghiép vu trong linh vuc quan 1y dat dai. Cong tac quan 1y dat dai
da dugc thyc hién c6 hi¢u qua

2.2.1. Céc véin bén vé diu gid quyén sir dung dit 6 thanh phé Tuyén Quang

- Luat Dit dai nam 1993, Luéat stra doi, bd sung mot sb diéu cua Luat Dat dai
nam 1998 va 2001, Luat Dat dai nim 2003.

- Quyét dinh s6 216/2005/QD-TTg ngay 31/08/2005 cua Thii tuéng Chinh phu
vé viéc ban hanh quy ché dau gia quyén st dung dat dé giao dit c6 thu tién sir dung dit
hodc cho thué dit.

- Can ct Quyét dinh s6 01/2006/QD-UBND ngay 05/01/2006 ctia UBND tinh
Tuyén Quang vé viéc ban hanh quy ché d4u gia quyén sir dung dat dé giao dat co thu tién sir
dung dat hodc thué dét trén dia ban tinh Tuyén Quang.

2.2.2. Qui ché déu gid quyén sir dung dit

Theo Quyét dinh s6 01/2006/QD-UBND ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc
ban hanh quy ché dau gid quyén sir dung dat dé giao dit co thu tién sir dung dat hodc
thué dét trén dia ban tinh, cu thé nhu sau:

1. Poi twong tham gia dau gia: Cac ca nhan tir 18 tudi tré 1én c6 du nang luc
hanh vi dan sy va nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai du diéu kién mua nha & tai
Vi¢t Nam theo quy dinh cua Phép luit.

2. Gid khoi diém: La mbrc gia toi thiéu quy dinh cho 01 16 dat dau gia quyén st
dung dat, do UBND thanh phé Tuyén Quang phé duyét.

3. Buée gid dé dau gid: thuong tinh twong duong 1 % gia khoi diém.

2.3. Két qua diu gia quyén sir dung dat trén dia ban thanh phdé Tuyén Quang

Sau hon 5 ndm thyuc hién Lu4t Dat dai 2003, cong tac quan ly dét dai trén dia ban
thanh phd da c6 nhiéu chuyén bién co ban va tich cuc, gop phan 6n dinh xa hoi va phat trién
kinh té, xay dung ha tang. Cac khu dan cu duoc dua ra dau gia tai thanh phd Tuyén Quang

phén 16n nam tai cac truc duong chinh, c6 hé¢ théng co so ha téng tbt (dién, duong, nudc



sach, méi truong...). Céac thira dat dua ra dau gia 13 nhitng thira dat hinh chir nhét, ndm
trong khu dan cu hodc doc truc dudng chinh c¢6 dién tich khoang tir 90m* — 300m’.
2.3.1. Két qua diu gid quyén sir dung dét nam 2008

Niam 2008, thanh phd Tuyén Quang di t6 chic dau gia quyén st dung dat tai 7
khu dan cu tai 4 phuong gdm phuong Hung Thanh, Phan Thiét, TAn Quang va Tan Ha
v6i tong dién tich 1a 8365 m? vé6i 80 16 (bang 2.4), S6 ngudi tham gia déu gia 1a 123
nguoi. Cac khu dan cu t6 chirc ddu gia ngoai cac khu dan cu tai Phan Thiét va Tan
Quang 1a viéc sép Xép, quy hoach lai dién tich dét con ket trong noi thi thi cac khu dan
cu mdi tai Tan Ha va Hung Thanh 1a cac khu dan cu duoc quy hoach véi muc dich mé
rong khong gian cua thanh phd chi yéu vé phia tay (phuong Hung Thanh) va huéng
béc (phuong Tan Ha).
2.3.2. Két qua diu gid quyén sir dung dét ndm 2009 tai thanh phé Tuyén Quang

Niam 2009, thanh phé Tuyén Quang tién hanh t6 chirc dau gia quyén sir dung dat
tai 6 khu quy hoach d6 14 khu déan cu t6 9, phuong Y La, khu dan cu duong dan Cau Tan
Ha, khu dan cu Phan Thiét 2, khu dén cu Ly Thai T6, khu dan cu 6 20, phudng Hung
Thanh va khu dén cu t6 33, phuong Tan Quang. Gia khéi diém dau gia ddi voi cac khu dat
duoc UBND thanh phé quyét dinh 14 gia trung binh cia lan d4u gia dat nam 2008, c6 2
khu ¢6 su diéu chinh gia so v6i gia trung binh 13 khu dan cu t6 33 Tan Quang va khu dan
cu Ly Thai T6 do su bién dong 16n cua thi trudng bat dong san trong khu vire. S6 nguoi
tham gia ddu gia dat 177 nguoi. Cac khu dan cu c6 sd ngudi tham gia dong 14 khu déan cu
dudng din Cau Tan Ha 38 nguoi, khu dan cu t6 9 phuong Y La 35 nguoi tham gia, s6
ngudi tham gia tinh trén s6 lwong 16 dat cao nhat 1a khu dan cu t6 33, phuong Tan Quang.
S6 luong ngudi tham gia dau gid tai to 20, phuong Hung Thanh dat s6 luong thap véi 18
ngudi tham gia/20 16 dat dau gia.
2.3.3. Két qua diu gid quyén sir dung dét niim 2010

Niam 2010, thanh phd Tuyén Quang t6 chirc ddu gia quyén sir dung dét tai 8 khu

dan cu trén dia ban. Cac khu dan cu da tién hanh dau gia qua cdc ndm nay ti€p tuc to



chtrc du gia 1a khu dan cu t6 33, phuong Tan Quang, khu dan cu Phan Thiét 2, khu
dan cu Ly Thai T6, khu dan cu t6 20, phuong Hung Thanh, Khu dan cu duong dan
Cau Tan Ha va cac khu dan cu quy hoach méi 1a khu déan cu to 4, 8 phuong Nong
Tién; khu dan cu duong Minh Thanh. Nam 2010, Tuyén Quang lan dau tién t6 churc
d4u gia quyén st dung dat ddi voi khu biét thy c6 dién tich 300 m”.
2.3.4. Myt $6 yéu té anh huéng dén két qua diu gid quyén si dung dit

- Yéu t6 vi tri:

- Yéu t6 quy hoach:

- Cdc yéu t6 khdc:
2.4 Hiéu qua ciia cong tic ddu gia quyén sir dung dat
2.4.1 Higu qud vé kinh té

1. Pdu gid OSDP la nguén thu lon cho ngdn sach Nha nwéce, tao von dau tw
xdy dung co sé ha tang

2. Pdu gia OSDD tao co so cho sw phat trién thi truong bat dong san

3. Pau gid quyén sir dung ddt la co s6, can cir dé diéu chinh gia dat cia Nha
nuwoc sat voi gid thi truong
2.4.2. Higu qud vé xi hji

a. Pau gia quyén sir dung dét 1a hinh thirc thyc hién chinh sach « d6i dat 1ay co
s& ha tﬁng” cua bang va Nha nudc ta dugce thuc hién hiéu qua,

b, V& phia Nha nudc, ngoai viée phat huy hiéu qua tdi da ngudn thu tir dét thi
viéc ddu gia QSDP da nang cao gia tri quyén sir dung dat

c. Pau gia quyén su dung dét tao nguén thu hd tro cho su phat trién cac linh vuc
gido duc, y té tai cac dia phuong,
2.4.3 Hiéu qud trong céng tic qudn Iy va sir dung dat dai

a. Dat dai 13 loai hang hoa dic biét voi nhitng dic diém dic thu da tham gia vao
thi trudong bat dong san va duoc khai thac triét dé tiém nang gia tri, tao nguén thu phuc

vu cho sy nghi¢p cong nghi¢p hod, hién dai hoa dat nude.



b. Thong qua du gia quyén st dung dét, co thé thuc hién cong tic giao dat va
GCNQSDBD duge nhanh chong va dé dang, tha tuc hanh chinh don gian, \

d. Tir cong tac dau gia quyén sir dung dat s& dan xo4 bo co ché "xin, cho " vé dat dai,
tao diéu kién thuan loi dé dat dai dugc sur dung hi¢u qua, tiét kiém va dang phap luat.

2.5. Nhirng ton tai trong cong tac diu gia quyén sir dung dat
2.5.1. Péi véi cong tic to chire

- Viéc khong c6 quy dinh cu thé vé vi tri cia nguoi tham gia trong phién dau gia

- Viéc khong han ché sé nguoi tham du phién ddu gid giy nén tinh trang sb
luong ngudi di tham du phién dau gia 16n

- Viéc t6 chirc dau gia cac 16 dat dac thu voi s luong it di tao diéu kién cho
viéc sip dat gid va “d4u gid ngoai phién dau gia”.

2.5.2 Doi véi ngwoi tham gia diu gid

- Viéc ra soat nguoi tham gia d4u gia khi tham gia dau gia con chua dugc thyc hién
chat ché, hién tuong tham gia dau gid ho con tiép dién.

- V& miic tién dat coc qui dinh thip 5% tong gid tri 16 dat theo gia san nhu hién nay
13 thap,

- Mot bd phan ngudi tham gia dau gia c6 dat tai khu vuc dang ky déu gia, trong qua
trinh dau gia déy gia lén that cao so vo1 mdt bang gia tai khu vuc dé truc loi sau d6 khong
nop tién tring déu gia, chép nhén mat tién dat coc.

2.5.3 Poi véi cong tac qudn Iy bét dong sin va xdy dung do thi

- Trinh tu, thu tuc thuc hién cong tac dau gia QSD dat do mang tinh dac thu nén
con cham, chua dap ung dugc thuc tién. Co nhirng khu dat do cho tha tuc 1au nhan dan
lan chiém, tam sir dung, chinh quyén thén thu tién trude. .. gay rat nhiéu khé khin cho
qua trinh thyc hién dau gia.

- Do thiéu cac quy dinh vé xay dung ddi voi cac khu vuc ddu gia quyén sir dung dat
da gay nén tinh trang s cac thira dat dau gia thi 16n nhung cac thira dat thuc hién viéc xay

dung céac cong trinh theo quy hoach thi thap,



- Hién twong dau co dat trong ddu gia quyén st dung dét khién cho cong tac déu
gia quyén sir dung dat trg thanh noi dé day gia dét 1én cao dé thu loi cho mot bd phan dan
cu trong xa hoi.

CHUONG III: PE XUAT MOQT SO GIAI PHAP NHAM NANG CAO
HIEU QUA CUA CONG TAC PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT TAI THANH
PHO TUYEN QUANG
3.1. Nang cao hi€u qua cia cong tac quy hoach

Can nang cao hon nita chit lugng quy hoach, ké hoach sir dung dat khu cong
nghiép, phbi hop mot cach khoa hoc giita quy hoach phat trién kinh té - xa hoi, quy
hoach sur dung dat, quy hoach xay dung nham dam bao su phu hop, tinh théng nhét,
tinh kha thi trong quy hoach nham mang lai hi¢u qua toan dién vé kinh té, xa hoi, méi
truong.

3.2. Giai phap vé chinh sach trong dau gia quyén sir dung dat

- Trong qué trinh dau gia quyén str dung dat tir thii tuc ndp ho so téi khi két thiic
d4u gia nén giao cho mot trung tm, co quan chuyén vé nghiép vu dau gia thuc hién

- N6i rong quy dinh vé thoi gian ndp tién tring dau gid quyén sir dung dat lén
30 ngay ké tir ngay tring dau gia.

- Quy dinh chi tiét viéc xdy dung cong trinh trén dat ddu gia dbi véi cac 16 dat
tham gia d4u gia tai khu vuc quy hoach nhu 1a mét trong nhirng nghia vu déi véi ngudi
trang ddu gia quyén st dung dat va duoc thé hién trong Gidy chimg nhin quyén sir
dung dat.

- Nang muc quy dinh vé tién dit coc trong cong tac ddu gia quyén st dung dat
1én mirc 10% gia khai diém
3.2 Cac giai phap vé ky thuit trong dau gia quyén sir dung dat

- Xét tu cach nguoi tham gia dau gia du tu cach tham du phién dau gia.

- S6 luong 16 dat dua ra ddu gia phai dugc tinh todn dua vao nhu cau va thi hiéu

cua nguoi dan tai dia phuong.
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- Nang cao hiéu qua ctia cong tac xac dinh gid khoi diém trong ddu gia quyén sir
dung dét.
- Péi véi quy ché thuc hién diu gia quyén sir dung dat dé nghi bd sung viéc quy

dinh chd ngdi cho ngudi tham gia ddu gia.
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