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TOM TAT

Nghién ctru nay nham dénh gia thuc trang cong tac d4u gia quyén sir dung (QSD) dit cua mot
s6 duy 4n trén dia ban tinh Thira Thién Hué. Tir d6, dé xuat mot s giai phap gop phan nang cao hiéu qua
cong tac dau gia QSD dat tai dia ban ving nghién ctru. Két qua diéu tra, phén tich, xtr Iy s liéu 4 duy an
déu gia QSD dét trong giai doan 2016 - 2017 cho thay, phién ddu gia da dau thanh cong 83/83 16 dit,
chiém ty 16 100%:; mirc gia trang ddu gia c6 xu hudng tang tir 1,63 1an dén 2,27 1an so v&i mire gia khoi
diém; mirc gia sau khi trang du gia c6 su khac biét va chénh léch giira cac 16 va cum 16. Bén canh
nhiing tac dong tich cuc, cong tac ddu gia ciing ton tai mot s6 han ché nhu: trinh ty thi tuc hanh chinh
con phic tap; cong tic quang cao cua cac du an chua hidu qua; van ton tai tinh trang dau co dat dai; tinh
trang tu diéu chinh quy hoach va xay dung khong ding quy hoach; I4n, chiém dét, lam giam phan dién
tich dat cong cong sau khi tring d4u gi va con ton tai tinh trang thong thau.
Tir khéa: dy an, ddu gia, quy hoach, quyén sir dung dat.

Nhdn bai: 29/03/2018 Hoan thanh phan bién: 17/05/2018 Chdp nhdn bai: 30/05/2018

1. MO PAU

Déu gia QSD dét trong hoat dong giao dét, cho thué dét 1a phuwong thirc phan phdi dat
dai dic biét cia Nha nude. Khac voi giao dat, cho thué dit theo cach thirc thong thuong, cac
chua thé c6 nhu cau st dung dit phai tham gia d4u gia cong khai v6i nhitng t chirc, ¢4 nhan
khac va déi twong tra gia cao nhat s& 1a chu thé dugc nhan QSD dit.

Viéc giao dét, cho thué dat thong qua hinh thirc ban dau gia 1a mot trong nhiing chii
truong, dinh huéng trong chinh sach, phap luat vé dat dai. Noi dung nay gép phan ning cao
cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, giam tinh trang dau co dét dai, tao ra sy canh tranh lanh
manh giita cac chi thé tham gia d4u gi4 va huy dong t6i da ngudn von cho ngén sach.

Cong tac d4u gia QSD dat trén dia ban tinh Thira Thién Hué dwogc thuc hién trén co
s& cac quy dinh caa Luat DAt dai 2013 va Quyét dinh s6 20/2016/QD-UBND ngay 18/03/2016
cia Uy ban nhan dan (UBND) tinh Thira Thién Hué vé viéc ban hanh Quy ché du gia QSD
d4t & do Nha nudc quan 1y dé giao dét c6 thu tién sir dung dit hodc cho thué dat. Theo sé liéu
thdng ké nam 2016, S¢ Tai nguyén va Méi trudng tinh Thira Thién Hué da tiép nhan 50 hd so
ddu gia dat & v6i 3.230 16, téng dién tich 1a 53,4 ha. Trong d6, UBND tinh Thira Thién Hué
da phé duyét 42 hd so v6i 2.822 16, tong dién tich 1a 51,4 ha. Téng sé tién thu duoc tir ddu gia
QSD dét trong ndm 2016 1a 666,0 ty dong, dat 122% so véi ké hoach caa UBND tinh. Bén
canh nhitng mit tich cuc, cong tac dau gia QSD dat tai ving nghién ctru con ton tai mot sé bat
cap nhu: thi tyc hanh chinh phuc tap; hoat dong cong khai va quang céo du an; tinh trang dau
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co dat dai; thoi han thanh toan nghia vy tai chinh va xay dung ddi véi cac dy an phat trién nha
&; co hoi tham gia ddu gia ctia nhig nguoi co thu nhap thap. Tir nhiing van dé trén, nghién
Cliu cong tac dau gia QSD dat cua mot sb dy an trén dia ban tinh Thira Thién Hué giai doan
2016 - 2017 1a viéc 1am can thiét va c6 ¥ nghia vé mat thuc tién.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Dé thyuc hién nghién ciru ndy, nhom tac gia da tién hanh thyc hién phuong phap diéu
tra, thu thap sb liu, bao gom: diéu tra, thu thap sb liéu thir cap tai Trung tim Phat trién quy
dat tinh Thira Thién Hué vé diéu kién tu nhién, kinh té - x3 hoi va tinh hinh thyc hién cong tac
dau gia QSD dit ctia 4 dy an trong giai doan 2016 - 2017; diéu tra thu thap s6 liéu so cip thong
qua phong van 50 ngudi dén c6 tham gia ddu gia theo hinh thirc lya chon ngau nhién bang
phiéu diéu tra vé tinh hinh thuc hién dau gia QSD dét, bao gom cac van dé nhu sau: i) Cach
tiép can va mirc do cong khai thong tin; ii) Mirc phi va 1¢ phi; iii) Hinh thirc, ndi quy tham gia
d4u gia; iv) Tha tuc hanh chinh sau ddu gia. Ngoai ra, nhom tac gia tién hanh phong van 5 can
b chuyén mén cua Trung tim Phat trién quy dat tinh Thira Thién Hué vé thuan loi, khé khin
va giai phap bang phiéu diéu tra nham nim dugc thyc trang tinh hinh thuc hién cong tac dau
gia QSD dat trén dia ban ving nghién ctru. Dya trén nhitng tai liéu, sé liéu thu thap dugc,
nhém tac gia tién hanh so sanh, tong hop, thong ké va phén tich trén phan mém Excel.
3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Quy trinh déu gia quyén sir dung dat

Quy trinh ddu gid QSD dat tai dia ban ving nghién ctru duoc thyc hién trén co sd cac
quy dinh cua Luat Dt dai nam 2013; Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay
04/4/2015 cua Bo Tai nguyén va Moi truong va B Tu phap quy dinh viéc t6 chuc thuc hién
dau gia QSD dat dé giao dat c6 thu tién sir dung dit hodc cho thué dat; Quyét dinh sb
20/2016/QD-UBND ngay 18/3/2016 cia UBND tinh Thira Thién Hué vé viéc ban hanh Quy
ché dau gia QSD dét ¢ do Nha nudc quan ly dé giao dat c6 thu tién st dung dat hodc cho thué
dat ap dung trén dia ban tinh.
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Hinh 1. Quy trinh d4u gia QSD dét theo Quyét dinh 20/2016/QD-UBND.
(Nguén: Quyét dinh 20/2016/0P-UBND va Trung tdm Phat trién quy dat)
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3.2. Thuc trang cong tic ddu gia quyén sir dung dit ciia mot s6 dwr 4n tai ving nghién ciru
Trong pham vi nghién ciru nay, tac gia tién hanh danh gia thuc trang cong tac dau gia
QSD dit cua 4 di 4n dau gia QSD dit trén dja ban tinh Thira Thién Hué, cy thé tai Hinh 2.

. + ]
////f ¢ Xa Thiy Van -,

[ Thanh phéd Hué N

| ‘- X8 Thay Thanh

-/ *

Thanh phé Hué S P
—_— L. ; Phuwdng Thuay Du'nng\ :

. XaThiyAn -

_'Phué‘ng Thiy Phuong|
X& Thiy Bang

Cha giai o )
% Khu gét ky higu N thude khu DS thi méi An Guu
*  Khu tai dinh cor Thay Duong (Giai doan 3)
& Khu tai dinh e Thay Thanh (Giai doan 3) Kilometers
& Khu TE4 Khu B Khu d6 thi m&i An Van Duong 0

Ranh gidi hanh chinh

35 7

Hinh 2. So 6 vi tri cac dy 4n dau gia quyén sur dung dat

(Nguon: Phan tich xir Iy s6 ligu)
3.2.1. Dy dn dau gid quyén sir dung dat tai khu ddt c6 ky hiéu N thuge Khu Dé thi méi An Cyu
Khu D6 thi An Cyu la du an d6 thi kiéu mau theo mé hinh ciia Khu D6 thi Phit My
Hung do Cong ty C6 phan Pau tu IMG Hué thyc hién. Khu dat c6 ky hiéu N thudc Khu db thi
mé&i An Cuu dugc Trung tam Phat trién quy dat - So Tai nguyén va Mbi truong cting véi Cong
ty TNHH mét thanh vién Dich vy ddu gia Chudi Gia Tri to chtrc phién dau gia vao ngay
22/07/2016. Quy md dy an co tong dién tich 1.764,0 m? voi 14 16 dat tir N34 dén N47, c6 vi
tri 1 mat duong quy hoach 11,5m. Cac 16 dat nay duogc sir dung vao muc dich dat & véi miac
gia cu thé 1a 8.200.000 dong/m?, mirc thu phi tham gia d4u gia 1a 500.000 dong/lan/16, mirc

thu tién dat trudc 155.000.000 dong/16 va budc gia 50.000.000 dong/16 ké tir vong thir 2.
S6 liéu Hinh 3 cho thdy, phién du gia ngay 22/07/2016 da d4u gia thanh cong 14/14
16 dét, chiém ty 18 100%, téng sé tién thu dugc 1a 21.780.000.000 ddng vao ngan sach nha
nude, ting 1,5 1an so véi gia khéi diém va tang thu ngan sach 1a 7.315.200.000 ddng. Muc gia
trang d4u gi4 cao nhit va thip nhit trong tng vai 16 N35 va N46 1an luot 14 1.686.500.000
(twong duong véi 13.384.921 ddng/m?, tuc ting 1,63 1an so v6i mic gia cu thé) va
1.450.000.000 (twong dwong véi 11.507.937 ddng/m?, tire ting 1,40 14n so véi muc gia cu thé).
Su chénh 1&ch giita hai mire gia kha 16n, dao dong tir 416.800.000 ddng dén 653.300.000 dong.
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Mtc gia tring dau gid binh quan va mirc gia chénh 1éch binh quan lan lugt 1a 1.555.714.857
dong va 522.514.286 dong.
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Hinh 3. Két qua ddu gia QSD dat dy an Khu dat c6 ky hiéu N - Khu d6 thi méi An Cuu
(Nguén: Phan tich xi Iy s6 ligu)
3.2.2. Dy dn ddu gid quyén sir dung ddt khu tdi dinh cw Thity Dwong (Giai doan 3 - Pot 1)
Du an d4u gia QSD dét 19 16 dat, trong d6 ¢ 05 16 dat thuoc Cum 16 ODV-01 (tir 295
dén 299) va 14 16 dat thuoc Cum 16 LK-E (tir 279 dén 292) tai Khu tai dinh cu Thity Duong
giai doan 3 (dot 1) duoc Trung tdm Phat trién quy dat tinh Thira Thién Hué tién hanh ngay
08/8/2017. Quy md du an co tong dién tich 1a 3.639,0 m? véi 19 16 dat, duoc sir dung va muc
dich d4t ¢. Trong dé, cum 16 ODV-01 cé gia 7.200.000 dong/m? va cum 16 LK-E cé gia
5.500.000 dong/m?, vi tri 1 mat duong quy hoach 12 m. Mtc thu phi tham gia dau gia la
500.000 ddng/16, mic thu tién dat truéc & cum 16 ODV-01 1a 332.400.000 dong/16 va cum 16
LK-E 1a 123.700.000 dong/16. Budc gia & cum 16 ODV-01 1a 100.000.000 dong/16 dat ké tir
vong dau thir 2 va cum 16 LK-E 13 40.000.000 dong/16 dat ké tir vong dau thir 2.
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Hinh 4. Két qua dau gia QSD dét dy an Khu tai dinh cu Thity Dwong giai doan 3

(Nguén: Phan tich xit Iy 56 liéu)

Sb liéu Hinh 4 cho thiy, phién ddu gia ngay 08/8/2017 da d4u gia thanh cong 19/19 16

dat, chiém ty 18 100%, tong s tién thu duogc 1a 45.178.800.000 ddng vao ngan sach, ting 2,0

lan so voi tong gia khai diém va ting ngudn thu ngan sach 1a 22.630.800.000 dong. Mirc gia

sau khi trang d4u gid c6 sy khac biét va chénh 1éch 16n giira hai cum 16, mirc gid trang du gia
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binh quan cua hai cum 16 ODV-01 va LK-E lan luot 1a 4.744.380.000 dong/l6 va
1.532.635.714 ddng/16 va mic gia chénh 1éch binh quan ctia hai cum 16 13 2.528.220.000 ddng
va 707.635.714 dong. Cu thé nhu sau:

Cum 16 ODV-01 c6 mtec trang d4u gia cao nhat 1216 298 véi gia tring 13 4.900.000.000
ddng (trong dwong véi 15.919.428 dong/m?, tic ting 2,21 1an so voi muc gia cu thé); mirc
trang ddu gia thip nhit 1a 16 295 véi gia trang 1a 4.505.000.000 dong (tuwong dwong voi
14.636.127 ddng/m?, tic tang 2,02 1an so véi muc gia cu thé). Cac 16 con lai mic gia tring
dao dong tir 4.666.700.000 dong dén 4.851.200.000 dong, gia m%/16 dao dong tir 15.161.486
ddng dén 15.760.884 ddng. Nguyén nhan chinh 1a do cum 16 ODV-01 1a khu & két hop dich
vu ¢6 dién tich 16n véi 307,8m? va thi hiéu cia khach hang do ¢ muc gia khoi diém va mirc
gi4 trang ddu gia ctia cum 16 ndy cao hon nhiéu so vai cum 16 LK-E va céc khu khac.

Cum 16 LK-E 14 khu & lién k& véi dién tich 150,0 m?/16, c6 mirc tring d4u gia cao nhat
1416 279 véi gia tring 1a 1.700.900.000 ddng (twong duong véi 11.339.333 ddng/m?, tic ting
2,06 1an so v&i mirc gia cu thé); mic trang ddu gia thip nhat 1a 16 280 voi gia trang la
1.445.000.000 dong (twong dwong vai 9.633.333 ddng/m?, tire ting 1,75 1an so véi mie gia cu
thé). Cac 16 con lai murc gia trang dao dong tir 1.450.700.000 dong dén 1.600.500.000 dong,
gia m%/16 dao dong tir 9.671.333 dong dén 10.670.000 ddng.

3.2.3. D dn ddu gid quyén sir dung dat Khu tdi dinh cur Thity Thanh (Giai doan 3 - Pot 1)

Du 4n ddu gia QSD dat 24 16 dat, gdm 12 16 dét véi dién tich 150 m/16 (tir 339 dén
350) va 12 16 dat vai dién tich 153,75 m¥16 (tir 355 dén 366) tai Khu tai dinh cu Thuy Thanh
giai doan 3 - dot 1, phuong Thiy Duong va xa Thuy Thanh, thi xa Huong Thuy. Dy an nay
dugc Trung tAm Phat trién quy dat tinh Thira Thién Hué tién hanh ngay 8/8/2017. Quy mé du
an c6 tong dién tich 1a 3.645,0 m? vi tri 1, mit duong 12m va 18,5m duoc sir dung vao muc
dich dit 6. Muc gia cu thé tir 16 339 dén 350 1a 5.500.000 dong/m? va 16 355 dén 366 1a
6.600.000 dong/m?, muc thu phi tham gia déu gia 1a 500.000 dong/16. Mc thu tién dat trudc
vai dién tich 150 m? 1a 123.750.000 dong/16 va dién tich 153,75 m? ¢6 mirc thu 1a 152.210.000
ddng/16. Budc gia 1a 40.000.000 déng cho mot vong dau/16 ké tir vong dau thir 2.
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Hinh 5. Két qua ddu gia QSD dit dy an Khu tai dinh cu Thuy Thanh giai doan 3
(Nguén: Phan tich xit Iy 56 liéu)
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S6 liéu Hinh 5 cho thay, phién dau gia ngay 18/08/2017 da d4u gia thanh cong 24/24
16 dat, chiém ty 1¢ 100%, tong s6 tién thu duge 1a 37.352.900.000 ddng vio ngan sach, ting
1,69 1an so véi tong gia khoi diém va ting ngudn thu ngan sach 1a 15.275.900.000 dong. Muc
gia sau khi trang d4u gia c6 sy khac biét va chénh léch ¢ hai cum 16, murc gia tring du gia
binh quan cua hai cum 16 339-350 va 355-366 lan luot 1a 1.396.775.000 ddng/l6 va
1.715.966.667 dong/16 va mirc gi chénh léch binh quan cua hai cum 16 1a 571.775.000 dong
va 701.216.667 dong. Cu thé nhu sau:

Cum 16 339 - 350 c6 muc trang dau gia cao nhat 1a 16 339 véi gia trang la
1.480.000.000 dong (twong dwong véi 9.866.667 ddng/m?, tirc tang 1,79 1an so véi mirce gia cu
thé); muc trang dau gia thap nhét 13 16 346 va 347 vai gia trang 1a 1.351.000.000 dong (twong
duong vai 9.006.667 ddng/m?, tirc tang 1,64 1an so véi muc gia cu thé). Cac 16 con lai mic
gia trang dao dong tir 1.351.000.000 dong dén 1.465.000.000 dong, gia m%/16 dao dong tir
9.041.333 dong dén 9.766.667 dong.

Cum 16 355 - 366 c6 muc tring diu gia cao nhét 1a 16 363 voi gia trung la
1,765,600,000 ddng (twong duong voi 11,483,577.24 ddng/m?, tic ting 1,74 1an so v&i muc
gia cu thé); mirc trang dau gia thap nhat 1a 16 361 voi gia trang 1a 1,640,000,000 ddng (tuong
duong véi 10,666,666.67 ddng/m?, tirc ting 1,62 1an so véi muc gia cu thé). Cac 16 con lai
muc gia trang dao dong tir 1,648,500,000 dong dén 1,761,500,000 dong, gia m%/16 dao dong
tir 10,721,951.22 dong dén 11,456,910.57 dong.

3.2.4. Dy dén ddu gid quyén sir dung dat Khu dé thi méi An Vin Duwong TP4-B

Dy an d4u gia QSD dat 26 16 dét tai Khu d6 thi méi Thiy Van, xa Thity Van, huyén
Huong Thuy, tinh Thira Thién Hué, dugc Trung tdm Phat trién quy dat tinh Thira Thién Hué
tién hanh ngay 16/11/2017. Quy mé dy 4n nhu c6 téng dién tich 1a 4.477,9 m2, duoc sir dung
vao muc dich dat 6. Muc gia cu thé 616 367 va 369 1a 3.500.000 dong/m?; 16 354, 356, 368 1a
3.400.000 dong/m?; 16 355, tir 16 357 - 366 va tir 16 370 - 379 14 3.300.000 dong/m2. M thu
phi tham gia dau gia tir trén 200.000.000 dong - 500.000.000 dong 1a 200.000 ddng/lan/16; trén
500.000.000 dong 14 500.000/1an/16. Mirc thu tién dat trude 1a 15% tong gi tri quyén sir dung
dat tinh theo mirc gia khai diém cua 16 dat dau gia. Budc gia dudi 500.000.000 dong la
25.000.000 dong tinh cho mdt vong dau/16 ké tir vong dau thir 2; trén 500.000.000 dong 1a
50.000.000 ddng tinh cho mot vong dau/16 ké tir vong dau thir 2. Két qua cu thé duoc thé hién
tai Bang 1 va Hinh 6.

Bdng 1. Két qua dau gia QSD dat du an Khu d6 thi méi An Van Vuong TD4-B 16 A 354-356

va 367-369
A L Muc gia Murc gia trung VA
Ky hiéu 16 D('rf]rz‘/fi"h (';/lf]c £ khoi diém dhu gid Ml‘f"hglz fr}]‘enh
0) (dong/m’) (déng/10) (déng/1d) éch (dong)
354 3426 3400000  1.164.840.000  1.899.000.000  734.160.000
356 308,5 3400000  1.048.900.000 1.809.000.000  760.100.000
367 285.9 3500.000  1.000.650.000 2.270.000.000  1.269.350.000
369 311,8 3500.000  1.091.300.000  2.609.000.000  1.517.700.000
355 275,4 3300000  908.820.000  1.565.000.000  656.180.000
368 2537 3400000  862.580.000  1.876.000.000  1.013.420.000
Tong 6.077.090.000 _ 12.028.000.000
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Hinh 6. Két qua dau gia QSD dat d 4n Khu d6 thi méi An Véan Viong TP4-B 16 B 357-366 va 370-379
(Nguon: Phan tich xit Iy s6 liéu)

S6 liéu Bang 1 va Hinh 6 cho thdy, phién ddu gid ngay 16/11/2017 da d4u gia thanh
cong 26/26 16 dat, chiém ty 18 100%, tong sb tién thu dugc 1a 29.952.800.000 dong vao ngan
sach, ting 2 1an so vai tong gia khoi diém va ting ngudn thu ngan sach 1a 14.965.710.000
ddng. Muc gia sau khi trang dau gia c6 su khac biét va chénh 1éch & hai cum 16, cu thé:

Cum 16 A 354 - 356 va 367 - 369 co dién tich khong dong nhit va muc gia cu thé ciing
c6 sy thay ddi gitta cac 16. Mirc gia tring du gia c6 xu hudng ting tir 1,63 1an ¢ 16 354 dén
2,39 1an & 16 369 so véi gia khoi diém. Cac 16 367 va 368 co dién tich nhé hon so véi cum 16
354 - 356 nhung lai c6 muc gia chénh léch cao hon, gip 2,17 - 2,27 lan. Nguyén nhan chinh
1a do sb lwong hd so tham gia d4u/16 cao; thi hiéu cua khach hang; huéng cua cac 16 dét; co s&
ha tng kha hoan thién; kich thu6c va vi tri cua dudng giao thong.

Cum 16 B 354 - 356 va 367 - 369 c6 dién tich va murc gia cu thé gidng nhau giita cac
16 1a 135 m? va 3.300.000 dong. Mic triing d4u gia binh quan cua cum 16 B 14 2.004.666.667
ddng/16 va muc gia chénh 1éch binh quén 13 991.818.333 dong. Trong dé, 16 c6 muc trung dau
gi4 cao nhit 1a 16 373 véi 920.000.000 dong (twong duong v6i 6.814.815 ddng/m?, tirc ting
2,07 1an so véi mirc gia cu thé); mirc trang dau gia thap nhét 1a 16 371 véi 866.000.000 dong
(twong duong voi 6.414.815 dong/m?, tirc ting 1,94 1an so véi mirc gia cu thé). Cac 16 con lai
muc gia tring dao dong tir 871.000.000 déng dén 916.000.000 dong, gia m?/16 dao dong tir
6.451.852 dong dén 6,785,185.19 dong.

3.3. Panh gia cong tic ddu gia quyén sir dung dit tai khu vire nghién ctru

* Doi VGi Nguoi tham gia ddu gia OSD dat:

- V& cach tiép can va mirc d6 cong khai thong tin: cac thong tin vé trinh ty, thi tuc dau
gia QSD dét phan Ion duge ngudi dan tim hiéu qua ngudi quen va phuong tién thong tin dai
chung, chiém ty 1& 44% va 40%, chi c¢6 16% dugc tiép can thong qua Trung tim Phét trién quy
dat. Tuy nhién, c6 65% v kién cho rang thong tin can da dang héa va kéo dai thoi gian cung
cap thong tin vé cac du 4n dau gia QSD dat so véi thoi gian quy dinh 14 03 ngay/lan kéo dai
trong 30 ngay dau trudc khi dién ra budi déu gia.
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- Vé mirc gia khoi diém, bude gid, tién dat coc va mirc phi tham gia dau gia: 76% y
kién cho rang muc phi va 1é phi nay 1a phu hop. Tuy nhién, 12% ¥ kién cho rang phi va 18 phi
cao, can giam tién dit coc va budc gia.

- V¢ hinh thtrc, ndi quy tham gia dau gia: 100% y kién danh gia hinh thirc, ndi quy tham
gia d4u gi4 rd rang, minh bach.

- V& thu tuc hanh chinh sau dau gid: 100% y kién dé nghi can rat ngan thoi gian thuc
hién thi tuc hanh chinh sau d4u gi4, bao gom: cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat; ban giao dat thuc dia; cac thii tuc lién quan dén
viéc hoan thanh nghia vu tai chinh.

- Vé kho khan: 100% y kién cho rang nguoi sir dung dat bi dong va khong thé thuong
luong vé thoi gian nop nghia vu tai chinh va xay dung nha &, co so ha ting; ngudn tai chinh
dé thuc hién nghia vu sau du gia.

* P6i Vdi cdn bé thuc hién cong tic dau gia QSD dat:

Cong tac dau gia QSD dat lam ting nguon thu cho ngén sach nha nudc so véi hinh thic
giao dét thong thm‘mg hé théng co s& vat chat ha tang duoc cai thién va dau tu xay dung. Mat
khac, cong tac dau gia QSD dit gop phan gidn din va tao ra cac khu d6 thi hién dai. Tuy nhién,
can bd chuyén mén ciling cho rang trinh tu thi tuc tinh tir khi c¢6 chu truong cho phép dau gia
dén khi thyc hién dy an QSD dét qua nhiéu budc va mat thoi gian; hoat dong cong khai, quang
c4o clia cac du an chua hiéu qua; tinh trang dau co dat dai van dién ra; tinh trang mot s6 nguoi
dan sau khi trang dau gia QSD dat da xay dung khong dung quy hoach; 1an, chiém dét, lam
giam phan dién tich dat cong cong sau khi tring dau gia dién ra pho bién; khong cé quy dinh
Vvé cong tac kiém tra nang luc tai chinh cua nhitng nguoi tham gia dau gia, do d6 c6 nhiéu
truong hop mot nguoi tham gia dau gia nhidu 16 dat, day gia dat 1én cao; chwa c6 quy dinh cu
thé vé viéc tranh thong thau (nhitng nguoi tham gia ddu gia lién két v6i nhau nham ap dat gid).
3.4. Mt sb giai phap nang cao hiéu qua cong tac ddu gia QSD dit ciia mét sé du an

Trén co s& két qua nghién ciru, nhom tac gia tién hanh dé xuat mot sé giai phap gop
phan nang cao cong tac ddu gia QSD dat tai khu vuc nghién ctru nhu sau: i) Ra so4t quy trinh
thuc hién dau gia QSD dit va bao mat cac thong tin cua ngudi tham gia ddu gia nhdm tranh
hién twong thong thau; ii) Khi c6 k& hoach du gia chinh thirc can kéo dai va da dang hoa hinh
thirc quang céo, cong khai thong tin cia cac du an; iii) Thdng nhit quy ché du gia cua cac du
an; iv) Hoan thién co s ha tang trude khi tién hanh dau gia; v) Phdi hop véi cac co quan nha
nude ¢6 tham quyén nham kip thoi phat hién va ngan chin cac hanh vi 14n, chiém dat cong
cong, xay dung khong dung quy hoach; vi) Quy hoach cac khu du gia dat ¢ phai co tim nhin
Xa, gan véi quy hoach tong thé cua tinh, hudng téi d6 thi van minh, hién dai; vii) Thay doi mot
sb phuong thic dinh gia san khi dau gia dé dam bao cong bang va mé rong ddi tugng tham
gia; viii) Kién nghi véi cac co quan c6 lién quan day nhanh tién d¢ thyc hién tha tyc hanh
chinh sau d4u gia cho ngudi st dung dt.

4. KET LUAN

Thi truong dat dai trén dia ban tinh Thira Thién Hué dang trong giai doan phat trién va
dinh huéng quy hoach sir dung dat, quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi dang c¢6 xu
huéng chuyén dich vé khu vue phia déng nam, thu hut sy quan tim cia nhiéu nha dau tu va
ngudi dan. Dong thoi, cac khu vuce dit nén gan dia diém trung tim hanh chinh méi cua thanh
phd Hué gép phan diy manh va phat trién cac du 4n tai cac khu vuc nhu: huyén Phu Vang, thi
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x4 Huong Thuy. Do d6, cong tac dau gia QSD dat cta cac du an tai cac khu viuc nay dat duoc
nhiéu két qua nhat dinh.

Két qua nghién ctru cho thiy, cong tac ddu gia QSD dit lam ting ngudn thu cho ngan
sach nha nudc so véi hinh thic giao dat thong thuong, hé thong co so vat chat ha ting duoc
cai thién va dau tu xay dung. Mt khéc, cong tac déu gia QSD dat gop phan gidn dan va tao ra
céc khu do thi hién dai. Cac phién dau gia duoc td chic va ti 1& dau gia thanh cong 1a 100%;
mirc gia tring ddu gia co xu hudng ting tir 1,63 1an dén 2,27 1an so véi mire gia khoi diém;
muc gia sau khi trung dau gia co sy khac biét va chénh léch ¢ cac 16 va cum 16.

Tuy nhién, bén canh nhiing tac dong tich cuc, cong tac dau gia cling ton tai mot sé han
ché, bao gom: trinh ty thu tuc phirc tap; hoat dong cong khai, quang cdo cac du an chua hiéu
qua; tinh trang dau co dit dai; tinh trang tu diéu chinh quy hoach va xay dung khong ding quy
hoach; l4an, chiém dit, lam giam phan dién tich dit cong cong sau khi trang du gia; ton tai
tinh trang thong thau.
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ABSTRACT

This study aims to assess the current situation of auctioning land use rights of some projects in
Thua Thien Hue province, from that proposes the solutions to improve the effectiveness of auctioning
land use rights in the study area. The survey results, analysis and data processing of 4 land use rights
auction projects in the period 2016-2017 showed that the auction was successful 83/83 land plots,
accounting for 100%; the winning prices of the land use right value auctions tends to increase from 1.63
times to 2.27 times the starting price; the winning prices of the land use right value auctions is different
and the difference in land plots and blocks. In addition to the positive effects, the auction of land use
rights also has some limitations, including: administrative procedures remain a big barrier to auction on
land use rights; advertisement service of auction on land use rights of some project have not achieved
high efficiency; the status of land speculation, individual investors buy houses and land not for the
purpose of accommodation or rental but with the intention of quickly reselling them for profit; violating
regulations on construction planning and land use plannings and/or plans already publicized;
encroaching upon land, using land not for the right purposes; the investors held a majority of
transactions in the market, making land and house prices increase and reducing supply for people
seeking to buy homes to live in.

Key words: Project, auction, planning, land use right.
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