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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Trong qué trinh d6i méi nén kinh té - x hoi ¢ nudce ta, co ché kinh té thi
truong da timg bude duge hinh thanh, cac thanh phan kinh té phat trién manh va
mot xu hudng tat yéu 1a moi yéu t6 ngudn luc dau vao cho san xut va san pham
dau ra déu phai tré thanh hang hoa, trong d6 dat dai ciing khong phai 1a ngoai 1é.
Pé phat huy dugc ngudn nodi luc tir dat dai phuc vu su nghiép cong nghiép hoa
hién dai hoa dit nude, tir nam 1993 Thu tuong Chinh phu da cho phép thuc hién
chu truong st dung quy dét tao von x4y dung co sd ha ting. Hinh thirc nay trong
thuc t& d3 dat dugc mét sb thanh qua lam thay ddi bo mit cia mot sbé dia
phuong, nhung trong qua trinh thyuc hién d3 boc 10 mot s6 kho khin ton tai nhur
viéc dinh gia cho cac khu dat dung dé thanh toan chwa c6 co sd, viéc giao dat
thanh toan tién hanh khong chat ché...[1]. Dé khic phuc nhimg ton tai d6 trong
nhiing nam gan day Nha nudc di thay doi co ché ddi véi viec dung quy dét tao
von xay dung co s¢ ha ting theo hudng dau thau du an hodc ddu gia quyén s
dung dat. Mic du méi duoc thyuc hién thi diém tai mét sb tinh, thanh phé va con
mot sO bat cip nhu chua tao duoc co hdi cho ngudi thu nhap thap, dé dé xay ra
tinh trang rira tién. ... Tuy vay, cong tac ddu gia quyén str dung dat da thyuc su 13
mot hudng di méi cho thi truong bat dong san & nudc ta.

Déi v6i dia ban thi xa Tuyén Quang (nay 13 thanh phd Tuyén Quang) noi
t61 da va dang cong tac, da t6 chtrc ddu gia quyén str dung dat tir nim 2001 dén
nay. Viéc dau gia quyén st dung dat duoc thuc hién bang nhiéu hinh thic, co
ché khac nhau, mdi hinh thirc déu c6 nhing thanh cong va han ché khac nhau.
Vi vay can tién hanh nghién ctru va danh gia hiéu qua ciia cong tac dau gia dat
qua cac du an khac nhau véi cac phuong 4n d4u gia khac nhau dong thoi phan

tich, danh gia co s& phap 1y, co ché thuc hién va hiéu qua kinh té, x4 hoi va



quan ly dét dai qua viéc t6 chirc ddu gia quyén sir dung dat trén dja ban dé dé
Xudt giai phap gitip quy trinh dau gi ngay cang hoan thién va hiéu qua nhat.

Xuat phat tir yéu cau trén, nham phén tich, danh gia co sé phap 1y, co
ché thuc hién va hiéu qua kinh té, x4 hoi va quan ly dat dai qua viéc t6 chirc
dau gia quyén str dung dat trén dia ban, ching toi tién hanh thuc hién dé tai
"Pdnh gid cong tic diu gid quyén siv dung dit trén dia ban thanh pho
Tuyén Quang, tinh Tuyén Quang giai doan 2007 - 2011"".

2. Muc dich ciia dé tai

Panh gia hiéu qua cta cong tac ddu gia quyén sir dung dat cia thanh phd
Tuyén Quang giai doan 2007 — 2011, tir d6 dé xuét nhimng giai phap nham
hoan thién quy trinh, ting cudng hiéu qua cong tac ddu gia dat.

3. Yéu cau ciia dé tai

- Panh gia duoc diéu kién ty nhién, kinh té xa hi truc tiép lién quan dén
dau gia QSD dat, tinh hinh quan 1y sir dung dét cta thanh phé Tuyén Quang,
tinh Tuyén Quang giai doan 2007 — 2011.

- Panh gia duoc trinh tu tha tuc dau gia quyén st dung dat.

- Phan tich duoc gia dat trong dau gid quyén st dung dat.

- Banh gia duogc két qua dau gia: s6 khu vuc, s6 10, sb tién st dung dat
trang dau gia.

- Nghién ctru mot sd van dé co lién quan dén viéc quan 1y, st dung dat
tai cac khu vuc dau gia dat: Hoan thién hd so giao dét cho céc hod trung dau
gia; viéc xay dung nha &, san xuat kinh doanh; viéc chuyén nhuong QSD dat
sau khi trang ddu gia.

- Panh gia dugc hiéu qua cia cong tac ddu gia quyén st dung dat qua
cac mat.

- Pé xuat mot s giai phap, kién nghi d6i v6i cong tac dau gia quyén st

dung dat dé thuc hién t6t hon cong tac dau gia QSD dat trong giai doan tiép theo.



Chuwong 1
TONG QUAN VAN PE NGHIEN CUU

1.1. Khai niém bat dong san va thi trwomg bat dong san

1.1.1. Bit dpng sin

Trong linh vyc kinh té va phap 1y, tai san duoc chia thanh 2 loai bat dong
san (BDS) va dong san; mdc du tiéu chi phan loai BDS cua cac nude co khac
nhau, nhung déu thong nhat BPS bao gom dat dai va nhiing tai san gin lién
v6i dat dai. O Viét Nam tai Dicu 181 B6 luat Dan sy da quy dinh “ Bat dong
san 1a cac tai san khong thé di doi duge bao gé)m: dat dai; nha o, cong trinh
xay dung gan lién véi dat dai, ké ca tai san gan lién v6i nha o, cong trinh xay
dung d6; cac tai san khac gin lién v6i dat dai; cac tai san khac do phap luat
quy dinh”[27].

Pat dai 1a BDS nhung phap luat mdi nude ciing c6 nhitng quy dinh khéc
nhau vé pham vi giao dich dat dai trén thi truong BPS. Cac nudc theo kinh té
thi truong nhu My, cac nudc EU, Nhat, Australia, mdt s6 nuéc ASEAN
(Thailand, Malaysia, Singapore) quy dinh dat dai va tai san trén dat 1a hang
hoa duogc giao dich trén thi truong BPS. Trung Quéc quy dinh dat dai va tai
san trén dat dugc phép giao dich trén thi truong BDS, nhung vi dat dai thudc
so hitu Nha nudc nén khong dugc mua ban ma chi duoc chuyén quyén sir
dung dat.

O Viét Nam khong phai tt ca cac loai BDS déu tham gia vao thi trudng
BDS. Nhiéu BDS khong phai 14 BDS hang hoa nhu cac cong trinh ha tang
mang tinh chat cong cong sir dung chung. Dat dai 1a BDS nhung theo phap
luat vé ché d¢ so hitu & nudc ta thi dat dai khong phai 1a hang hod, ma chi c6
quyén su dung dat, cu thé hon 12 QSD mdt sd loai dat va cua mot sé doi tuong

cu thé va trong nhitng diéu kién cu thé méi 13 hang hod trong thi trudng BDS.



Thuc chat hang hoa trao doi trén thi truong bat dong san & Viét Nam la
trao doi gia tri quyén sir dung dat co diéu kién va quyén so hiru cac tai san
gan lién véi dat.

1.1.2. Thj trwong bt dong sin

Thi truong BDS 1a mot b phan cAu thanh quan trong cua nén kinh té thi
truong; Thi truong BDS c6 thé dugc hiéu theo ca nghia rong va nghia hep.
Theo nghia rong, thi trudng bat dong san 1a tong hoa cac mdi quan hé vé giao
dich bat dong san dién ra tai mét khu vuc dia ly nhét dinh, trong mot khodng
thoi gian nhat dinh. Theo nghia hep, thi truong bat dong san 14 noi dién ra cac
hoat dong c6 lién quan truc tiép dén giao dich bat dong san [34].

Thi trudng BDS chiu su chi phdi béi cac quy luat kinh t& hang hoa: Quy
luat gia tri, quy luat cung cau va theo mé hinh chung cia thi trudng hang hoa
v6i 3 yéu t6 xac dinh 1a san pham, s6 luong va gia ca [2].

Pham vi hoat dong cua thi truong BDS do phap luat cia mdi nude quy
dinh nén ciing khong dong nhét. Vi du: Phap luat Australia quy dinh khong
han ché quyén dugc mua, ban, thé chép, thué BDS va tat ca cac loai dat, BDS
déu dugc mua, ban, cho thué, thé chap; phap luat Trung Qudc quy dinh giao
dich BDS bao gdm chuyén nhugng BDS, thé chap BPS va cho thué nha [31,
22].

Chtic niang cua thi truong BDS 14 dua nguodi mua va ngudi ban BDS dén
v6i nhau; xac dinh gia ca cho cac BDS giao dich; phan phdi BDS theo quy
luat cung cau; phat trién BPS trén co sé tinh canh tranh cua thi truong.

1.2. Gia dat, dinh gia dat va thi treong bit dong san trén Thé gi6i

1.2.1. Khdi qudt vé gid dit trén Thé gidi

Hau hét nhitng nudc c6 nén kinh té thi truong, gia dat dugc hiéu 1a biéu
hién mit gia tri ciia quyén st dung dat dai. Xét vé phuong dién tong quat, gia

dat 1a gia ban quyén s& hitu dat chinh 1a ménh gia cta quyén so hiru manh dat



d6 trong khong gian va thoi gian xac dinh. Trén thuc té ludn ton tai 2 loai gia
dat: gia ¢at Nha nudc quy dinh va gia dat thi truong [25, 26, 28]. Gia dat thi
truong duoc hinh thanh trén co s& thoa thuan ctia bén s¢ hitu dit va cac bén
khac c6 lién quan; gia dat Nha nudc quy dinh trén co sé gia thi trudng nhim
phuc vu cho cac muc dich thu thué va cac muc dich khac ciia Nha nudc. Ca 2
loai gid dat noi trén c6 quan hé mat thiét va chi phdi 13n nhau, chung cung
chiu tac dong bai cac quy ludt kinh té thi truong, trong d6 gia dat Nha nude
quy dinh & trang thai tinh twong dbi con gia dét thi truong ludn & trang thai
dong.

1.2.2. Khai quét vé dinh gid dit va bt déng sin

Trén thé gidi, dat va nhimg tai san khac gan lién véi dat dugc coi la mot
tai san thong nhat va goi chung 1a BDS. Trong hoat dong dinh gia c6 dinh gia
BDS va dinh gia dat. Pinh gia BDS néi chung va dinh gia dat néi riéng 1a mot
linh vuc duge nhiéu nuée trén thé gidi ké ca cac nude phat trién cling nhu céc
nuéc dang phat trién quan tim dau tu nghién ctu tir nhiéu thip ky qua. Tai
cac nudc nhu My, Thuy Dién, Anh, Phap, Australia, Malaysia, Singapore,
Thai Lan, Trung Quéc, dinh gid dat va BPS d3 tré thanh mdt nganh quan
trong cua nén kinh té. Cac két qua nghién ctru vé gia dat, cic nguyén tic va
phuong phéap dinh gia dat va BPS di dugc dua vao tmg dung rdng rii trong
hoat dong dinh gia, tao diéu kién cho céc giao dich dan sy trén thi truong bat
dong san nhu mua ban, chuyén nhuong, cho thué, thura ké, thé chép BDS dién
ra thuan loi. Hién nay, hoat dong dinh gia dat va BDS tai nhiéu nuéc trén thé
gidi vira 1a mot coéng cu can thiét trong hoat dong quan 1y cua Nha nude ddi
v6i thi truong BDS vira 13 mot loai dich vy phd bién trong nén kinh té thi
truong nam trong su kiém soat cia Nha nudc [33,34].

Mic du c6 su khac nhau vé hinh thic va té chic bo may Nha nudc,

nhung ndi dung dinh gia va quan ly Nha nudc dbi v6i hoat dong dinh gia dat



va BDS noi chung tai nhidu nudc trén thé giéi co nhing diém rat gidng nhau,
su giéng nhau d6 co thé tom tit qua mot sd diém chinh sau day:

1.2.2.1. Binh gia va quan ly hoat dong dinh gid dat diroe xdce dinh la mét
trong nhitng ngi dung chinh cua hoat dong quan ly Nha nudc

Thong qua hoat dong nay Nha nude ting cuong sttc manh cta minh bang
viéc dam bao cac ngudn thu cho ngan sach nha nude day du, 6n dinh dudi cac
hinh thirc thué va 18 phi ma ngudi s hitu dat va BDS khac phai nop theo quy
dinh cua phap luat.

1.2.2.2. Hoat déng dinh gia ddt va BPS dién ra trong hanh lang phap Iy
da dwoe xdc ldp, trong d6 cdc néi dung diege thé ché hod rat ddy di va chi
tiét

a. Ve ché s dinh gia bat dong san

Céc tai san thudc dbi tuong phai dinh gia 1a dat va cac BPS khac gan lién
v6i dat. Pham vi can dinh gia cac loai dat va BPS thudc dién phai chiu thué
hoac chiu I¢ phi khi c6 su chuyén nhuong, nhan thura ké, thé chép hoac
chuyén muc dich sir dung; viéc dinh gia dat va BPS san duoc tién hanh theo
dinh ky 4 nam, 5 nim hodc 6 ndm mot 1an tuy theo quy dinh ctia mdi nudc,
trong cac truong hop phat sinh su chuyén nhuong, nhan thira ké, thé chép
hodc chuyén muc dich st dung dat hoac BDS thi viéc dinh gia dat va BPS
duoc tién hanh dot xudt theo yéu cau.

b. Vé néi dung, trinh tu, thu tuc dinh gia dat va bat dong san

Trinh ty, thu tuc dinh gia dat va BPS tai mdi nudc c6 thé duoc phan chia
thanh sd budc nhiéu it khac nhau, nhung ndi dung va san pham ctia hoat dong
dinh gia dugc quy dinh tai cac nudce 1a co ban tuong tu nhau.

c. Vé phwong phdp dinh gid ddt va bat dong sdn

Tat ca cac nude déu st dung nhitng phuong phap dinh gia truyén thong,

do la:



- Phuong phép so sanh: 1a st dung gia ban cua nhitng BDS tuong tu da
duoc giao dich trén thi truong (BDS so sanh) lam co s& dé xac dinh gia cho
nhimg BDS can dinh gia.

- Phuong phap gia thanh (phuong phdp chi phi) 1a dua trén co s& 1y
thuyét cho ré“tng gia tri thi truong cua mét thira dat da duoc dau tu co thé udc
tinh bang tong gia tri dat va gia tri cac cong trinh gan lién voi dat da duoc
khau hao.

- Phuong phap thu nhdp (phuong phap dau tu) 1a phan tich thi truong dau
tu, xac dinh loi nhuan thuan sé& c6 kha nang thu dugc trong tuong lai.

d. Vé t6 chire, chirc nang, nhiém vu va co ché hoat dong cua co quan
dinh gia

Noéi chung, ¢6 2 md hinh t6 chtrc dinh gia: to chuc dinh gia cia Nha nudc
va t6 chirc dinh gia cta tu nhan. T6 chic dinh gia tu nhan chiu sy quan 1y vé
mat nha nudc cia co quan dinh giad nha nudc.

- Pi voi co quan dinh gia cia Nha nudc:

+ Chuc ning: xay dung gia dat va BDS; thuc hién quan 1y nha nude vé
cong tac dinh gia dat va BDS trén pham vi ca nudc;

+ Co ché ban hanh gia dat va BPS duoc dinh gia theo chu ky hoic dinh
gia ban dau, nhitng BPS ¢6 gia tri 16n (tuy theo quy dinh ctia mdi nudc) chi
c6 hiéu luc phap luat khi da dugc Uy ban dinh gia trung wong phé duyét (mot
t6 chirc hoat dong khong thudng xuyén, gdbm nhiéu b, nganh ctua Chinh phu
va dai di¢n cua Hi€p hoi dinh gia Trung wong — do cac t6 chuc dinh gia tu
nhan thanh l4p — tham gia). Trudng hop nhing thira dat hoic BPS c6 sy tham
gia dinh gia ciia tu nhan, néu két qua dinh gia ciia cac co quan dé c6 su chénh
léch 16n vé gid tri ma cac bén khong thuong lugng duoc thi budc phai dua ra
toa dé giai quyét, quyét dinh cua toa s& quyét dinh cudi cung va c6 hiéu luc

phép luat.



- Bdi v6i co quan dinh gia cua tu nhan: duoc hinh thanh va phat trién
trong co ché thi truong nham dap tng cac nhu cau thuong xuyén, da dang cua
khu vuc s¢ hitu tu nhan vé dat dai va BDS nhu: thé chap, chuyén nhuong,
thué, nhan thira ké, bao hiém, dau tu phat trién va trong nhiéu trudng hop
nham giai quyét cac tranh chip vé gia tri dat va BPS cua cic bén c6 lién
quan. T chtc dinh gia tu nhan hoat dong chi yéu duéi hinh thic cong ty
trach nhiém hiru han [1].

1.2.3. Pdu gid dit 6 mét s6 nwéc trén thé gisi

Diu gid dit ¢ Trung Quéc

Tu 01/7/1997 Trung Quéc da chia thanh 23 tinh, 5 khu tu tri, 4 thanh
phd truc thudc Trung wong va 1 khu vuc Hanh chinh dic biét (Hong Cong).

Theo Luat quan 1y bat dong san ctia Trung Qudc (duge Qubc hdi Trung
Quéc thong qua ngay 05/7/1994 va c6 hiéu luc thi hanh tir 01/01/1995) thi
twong ty v4i viée giao dat co thu tién sir dung dat ctia Viét Nam, tai Trung
Quéc, Nha nudce giao quyén sir dung dat thudc sé hiru Nha nude (sau ddy goi
tit 1a quyén st dung dét) trong mQt s6 nam nhit dinh cho mét s6 tap thé hodc
c4 nhan va nhiing ddi twong nay c6 nghia vu ndp tién cho Nha nudc vé quyén
st dung dat [10]

Viéc xuit nhuong quyén st dung dat phai phu hop véi quy hoach st
dung dat tong thé, quy hoach d6 thi va ké hoach sir dung dat xay dung hang
nam. Xuét nhugng quyén str dung dat cia UBND cap Huyén trd 1én dé lam
nha & 14 phai can cir vao chi tiéu khdng ché va phuong an giao dat 1am nha &
hang nim cta UBND cap tinh tré 1én, bao cdo voi Chinh phit hoic UBND
tinh phé chuan theo quy dinh ctia Chinh phil. Viéc xuit nhuong quyén sir
dung dat phai thuc hién theo ké hoach va buéc di cia UBND cép huyén/ thi.
Viéc giao tung thira dat, muc dich st dung, thoi han str dung va nhiing diéu

kién khac 1a do cac co quan quan 1y cap huyén/ thi vé quy hoach, xay dung,
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nha dit phdi hop hinh thanh phwong 4n theo quy dinh cua chinh phu, trinh
b4o co quan nha nudc ¢ thim quyén phé chuan, sau d6 co quan quan 1y dat
dai cép huyén, thi thuc hién. UBND huyé¢n/ thi truc thudc quy dinh quyén han
ctia cac co quan thudc quyén quan 1y ctia minh.

Viéc xuat nhuong quyén sir dung dat co thé lya chon phuong thirc dau
gia, ddu thau hodc thoa thuan song phuong. Dbi v6i dat dé xay dung cong
trinh thuong mai, du lich, giai tri hodc nha & sang trong, néu c6 diéu kién thi
phai thuc hién phuong thuc déu gia va dau thau, néu khong c6 diéu kién dé
dau gia, dau thau thi moi co thé dung phwong thic thuwong luong song
phuong.

Tién sir dung dat trong trudng hop xuit nhuong quyén sir dung dat bang
thuong lugng song phuong khong duge thap hon muc gia thdp nhét ctia nha
nudce. Toan bo tién sir dung dat déu phai ndp vao ngan sach, dua vao du toan,
dé dung vao viéc xay dung co s& ha tang va mo mang dat dai. Chinh phu quy
dinh cu thé viéc nop tién sir dung dAt va cac bién phap str dung cu thé.

Viéc phat trién BDS trén dat duoc xuit nhuong phai ding muc dich va
thoi han ghi trong hop dong. Néu sau mot nim theo hop dong ma chua dua
vao xdy dung thi phai trung thu phi bé hoang dén 20% gia tri xuat nhuong
quyén sir dung dat; néu sau 2 nim van chua dua vao xdy dung thi ¢ thé thu
hdi quyén st dung dat ma khong bdi thuong; trir trong truong hop bat kha
khang hoac do hanh vi cia Chinh pht hodc co quan c6 lién quan hodc do phai
lam cong tac chudn bi ma phai kéo dai thoi gian khai cong.

Dbi voi quyén str dung dit co duoc theo phuong thirc xuit nhuong, khi
chuyén nhuong BDS phai phi hop voi nhitng diéu kién sau day:

+ D3 thanh toan hét quyén xuat nhuong quyén sir dung dat theo ding
hop ddng va di c¢6 Gidy chirmg nhan quyén st dung dat.

+ Trong trudng hop xuat nhuong quyén sir dung dat dé phat trién dat dai,



