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Content.
MO PAU
1. Tinh cAp thiét cia dé tai

Quan ly dat dai mot cach hiéu qua 1a myc tiéu chung cua ca thé gidi, tuy nhién cac
quéc gia khac nhau s& c¢6 cach quan 1y khac nhau. O Viét Nam, dat dai thuoc so hiru
toan dan do Nha nuéc dai dién chii so hitu va théng nhat quan 1y bang cac cong cu: quy
hoach - ké hoach sir dung dat, kinh té tai chinh va phap luat.

Quan 1y tai chinh vé dat dai 1a viéc Nha nuéc sir dung cong cu tai chinh dé quan 1y
dat dai. Quan 1y tai chinh vé dat dai khong chi don thuan 1 quan ly gia dat, quan 1y cac
khoan thu tir dat dé tang thu cho ngan sach Nha nudc, ma con 1 cong cu dé Nha nuéc
khuyén khich sir dung dat mot cach hop 1y, tiét kiém va ngay cang hiéu qua; dong thoi
diéu tiét va quan 1y thi trudng quyén st dung dat néi riéng, thi truong bat dong san néi
chung nham phét trién thi truong ndy mot cach lanh manh, hiéu qua va bén vimng, gop
phan ngin chin nan dau co dat dai, dam bao cong bang Vé tai chinh trong sir dung dat
va phan phdi nguon tai nguyén dat dai trong xa hoi.



Bén canh d6 tai Pai hoi X ctua Pang ciing di xac dinh su can thiét tao tinh d6ng bo
cac yéu té thi truong, trong d6 c6 thi trudng bat dong san. Bao cao chinh tri tai Pai hoi
Pai biéu toan qudc lan the X cua Pang chi rd: “Phat trién dong bd va quan 1y c6 hiéu
qua Sy van hanh cac loai thi trudng co ban theo co ché canh tranh lanh manh. Cung véi
viéc phat trién manh thi treong hang hoa, dich vu va thi truong stc lao dong, can phat
trién virng chic thi truong tai chinh, bao gém thi truong vén va thi trudng tién té theo
huéng dong bo, co cdu hoan chinh; phat trién thi trudng bat dong san, bao gdm thi
treong quyén sir dung dat va bat dong san gin lién véi dat, lam cho dat dai thuc sy tré
thanh ngudn vén cho phat trién, thi truong bat dong san trong nuée c6 suc canh tranh so
véi thi truong khu vue...”.

Cung voi ca nudc, Lang Son (v6i nhitng uu thé vé vi tri dia 1y, cac tuyén duong
giao thong (duong sit va duong bo), cac cra khau (qudc té, qudc gia), cac cap cho
duong bién) da va dang thu hut cac nha dau tu trong hoat dong san xuat, kinh doanh
trén nhiéu linh vuc; toc do d6 thi hoa twong ddi nhanh, nhu cau vé von dau tu, phat trién
ha tang ky thuat, nha &, cac cum cong nghiép, cac khu vuc kinh té cra khau... co vai tro
quan trong nham phat trién kinh té - xa hoi trén dia ban tinh; song song véi diéu do,
xuat hién hang loat van dé vé quan 1y phat trién d6 thi ma moi d6 thi dang doi hoi.
Thanh phd Lang Son dugc coi nhu diém dén hap dan cua gisi dau tu bat dong san trong
thoi gian gan day. Piéu nay md ra nhiéu co hoi cho mét thi truong bat dong san phat
trién so6i dong, tuy nhién ciing chinh diéu nay khién cho thanh phd Lang Son dimg trudc
nan dau co dat dai dién ra tran lan, sir dung dat kém hiéu qua va gy that thu cho ngan
sadch Nha nudc.

Vay chinh sach tai chinh vé dat dai va gia dat & do thi & Lang Son di phu hop
chua? Hiéu qua quan 1y tai chinh vé dat dai trén dia ban thanh phd nhu thé nao? Dau 1a
giai phap ning cao hiéu qua quan 1y tai chinh vé dat dai va thi trudng bat dong san ddi
v6i thanh phd Lang Son?

Tir noi dung néu trén, dé tim dén co sé khoa hoc trong viéc xac dinh gia dat, xay
dung gia dat phu hop thi truong, phuc vu cong tac quan 1y nha nudc trong hoat dong tai
chinh dit dai va thi treong bat dong san, hoc vién thuc hién dé tai: “Nghién ciru gid dat
&, phuc Vu cong tdc quan Iy tai chinh vé dat dai va phdt trién thi trirong bdt déng san tai

s

thanh phé Lang Son, tinh Lang Son”.
2. Nhiém vu nghién ciru
- Tong hop co sd 1y ludn va phuong phéap xac dinh gia dit & d6 thi ¢ nudéc ta.

- Piéu tra, khao sat thuc trang gia dat ¢ do thi tai thanh phd Lang Son nam 2011
va danh gia bién dong gia dat ¢ giai doan 2009 — 2011.



- Phan tich thuc trang gia dat & do thi ddi véi cong tic quan 1y tai chinh dat dai va
phat trién thi trudong bat dong san khu vire nghién ctu.

- B¢ xuat mot sb giai phap vé gia dat & do thi phuc vu cong tac quan 1y tai chinh
dat dai va phat trién thi truong bat dong san trén dia ban nghién ciu.

3. Phwong phap nghién ctiru

Dé dat dwgc muyc tiéu nghién ciru dit ra, trong qua trinh thuc hién, dé tai st dung

két hop nhiéu phuong phap nghién ctu, trong d6 cha yéu 1a van dung tong hop céac
phuong phap nghién ctru sau:

- Phuong phép diéu tra dix liéu thi treong: sir dung dé diéu tra gia chuyén nhuong
dat trén thyc té thi truong khu vire thanh phd Lang Son nam 2010.

- Phuong phap thu thap tai liéu, s6 liéu: dung dé thu thap cac thong tin, tai lidu lién
quan dén dic diém tu nhién kinh té - xa hoi va céc tai liéu lién quan dén gia dat khu vuc
nghién cuu.

- Phuong phap ké thira: Thu thap tai lidu nghién ciru trong va ngoai nudc co lién
quan; khao ctru tai liéu va ké thira co chon loc cac két qua nghién ctru cia cac chuong

trinh, cong trinh, dé tai khoa hoc c6 lién quan téi van dé nghién cau.

- Phuong phap so sanh: Trén co s& két qua nghién ctiru diéu tra gia dat , tién hanh
so sanh gia dat giira hai thoi diém dé danh gia bién dong va so sanh véi gia dat do Nha
nudc quy dinh.

- Phuong phép tong hop, phén tich: St dung dé tong hop cac két qua vé thyuc trang
gia dat va tién hanh phan tich thuc trang gia dat ddi véi cong tac quan 1y tai chinh dat
dai va phat trién thi truong bat dong san.

4. Pham vi nghién ctru

Do han ché vé thoi gian thuc hién nén hoc vién chi diéu tra va xac dinh gia dat o
tai ba truc dudng chinh mang tinh chét dai dién cho thanh phé Lang Son.

- Trén duong Tran Pang Ninh diéu tra tit ca 12 doan duong & ca 4 vi tri. Trong do
tai mdi vi tri trén moi doan duong diéu tra ¢ 3 diém.

- Trén duong Lé Loi diéu tra tit ca 4 doan dudng & ca 4 vi tri. Trong dé tai mdi vi
tri trén mdi doan dudng diéu tra ¢ 3 diém.

- Trén dudng Ba Triéu diéu tra tit ca 9 doan dudng ¢ ca 4 vi tri. Trong d6 tai mdi
vi tri trén moi doan dudng diéu tra & 3 diém.

5. Bo cuc caa luin vin



Luan van duogc chia thanh 3 chuong:
Chuong 1: Co sd 1y ludn va phuong phap xac dinh gia dat & nudc ta

Chuong 2: Gia dat & d6 thi tai thanh phd Lang Son trong méi quan hé véi quan 1y
tai chinh dat dai va thi treong bat dong san

Chuong 3: Pé xuat mot sb giai phap vé gia dat & d6 thi phuc vu cong tac quan 1y
tai chinh dit dai va phat trién thi truong bat dong san trén dia ban nghién ctru

CHUONG 1: CO SO LY LUAN VA PHUONG PHAP XAC PINH GIA
PAT ONUOC TA
1.1. Co sé Iy luan vé gia dat va dinh gia dat

Co s khoa hoc hinh thanh gia dat bao gom: Pia t6, 13i suat ngan hang, quan hé

cung cau.

* Dja té: Pia t6 13 hinh thai theo d6 quyén so hitu dat duoc thuc hién vé mat kinh
té, tirc 1a dem lai thu nhap cho nguoi sé hiru dat. Dé chi rd ban chat cua dia t6 Mac da
phan chia dia t6 thanh: Dia t6 chénh léch, Dia t6 tuyét doi.

* Ldi sudt ngdn hang: Nhu vay 1di sudt ngan hang ma cao thi gia dat mua vao
phai giam di vi khi d6 ngudi dan va cac nha dau tu s& c¢6 xu hudng dem tién ctia minh
gri vao ngan hang dé huong muc lgi cao hon hodc ngang bang. Nguoc lai néu 14i suat
ngan hang giam thi so tién bo ra mua dat sé ting, do ngudi ban khong mudn ban ra véi
gia thap, ho giit lai dé thu duoc 16n hon thu nhap do luong tién ban dat giri vao ngan
hang.

Tir d6 c6 thé rat ra két luan: Gia dat ty 1¢ thuan véi dia to va ty 1& nghich voéi 13
suat ngan hang

* Quan hé cung, cdu: Hang héa thong qua trao doi budn ban trén thi truong da
hinh thanh méi quan hé bién ching giita cung va ciu, giita san xuat va tiéu dung. Trong
mbi quan hé do thé hién su tdi da hoa loi ich gifra nguoi san Xuat va nguoi tiéu dung
thong qua sy hinh thanh, van dong cua gia ca.

Theo Diéu 55 - Luat Dét dai 2003, gia dat duoc hinh thanh trong cac trudng hop
sau day: Do Uy ban nhan dan (UBND) tinh, thanh phd truc thudc Trung wong quy dinh;
Do diu gia quyén str dung dat hodc ddu thau du an c6 sir dung dit; Do ngudi st dung
dat thoa thuan vé gia dit v6i nhirng nguoi c6 lién quan khi thuc hién cic quyén chuyén

nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dét, gop von bang quyén sir dung dat.



* Phuwong phap x4c dinh gia dat ¢ Viét Nam

e Bu6c 1: Xéac dinh khung gia dat twong ung véi loai do thi: Can ¢t vao phan loai
d6 thi, ddi chiéu bang gia dat do thi theo Nghi dinh 188/2004/ND-CP, ta tim khung gia

chuin ma Nha nudc quy dinh cho d6 thi ma chung ta dang can xac dinh gia.
e Bu6c 2: Phan loai dudng va vi tri dit d6 thi.
e Budc 3: Xac dinh gia cho tung vi tri.
1.2. Gia dat quan hé véi quan ly tai chinh vé dat dai

Quan 1y tai chinh vé dat dai 1a viéc Nha nuéc sir dung cong cu tai chinh dé quan
1y, diéu tiét tinh hinh str dung dat dai nhdm gép phan dat duoc muyc tiéu cua quan 1y Nha

nudc vé dat dai.

Co ché chinh sach quan 1y tai chinh vé dat dai ctia nudc ta duoc phan lam cac linh
vue, d6 1a: chinh sach vé gia dat; thu tién sir dung dat; thué dat; bdi thuong thiét hai khi
Nha nudc thu héi dat; thué chuyén quyén st dung dat; thué nha, dat, thué st dung dat
néng nghiép; tién thu tir viéc xir phat vi pham phap luat vé dét dai; phi va 18 phi.

1.3. Gia d@at quan hé véi thi treong bat dong san

Thi trieong bdt déng san la tong hoa cdc giao dich dan sw vé bdt déng san tai mét
dia ban nhat dinh, trong mét thoi gian nhdt dinh. D6 1a thi truong cua cac hoat dong
giao dich bat dong san nhu: chuyén nhuwong, mua, ban, cho thué, thé chap. .. trong pham
vi khong gian va thoi gian nhat dinh. Hoat dong cua thi truong nay tat yéu phai tuan
theo qui luat cua thi treong, ddng thoi bao ham yéu té phap luat, tap quan, phong tuc
cua mdi qudc gia.

Trong nén kinh té thi truong, gia dat 1a mot yéu td ciu thanh cua gia bat dong san.
N6 chiu su tac dong cta cic quy ludt ciia nén kinh té thi trudng (quy luat gia tri, quy
luat canh tranh, quy ludt cung cau...). Gia dat phu thudc vao kha ning va phuong thirc
sinh loi ctia dat (sinh loi sinh hoc, sinh loi phi sinh hoc); gia dat ¢ thé bi cac yéu tb tim
Iy tao chi phdi (mirc qué cao so v6i kha niang thanh toan ctia xa hoi) va tit yéu no s&
giam xubng mot cach nhanh chong. Ciing nhu céc loai hang hoa khac, gia dat con phu

thudc vao lugng thong tin hai chi€u gitra ngudi can mua va ngudi can ban.

Mdi quan hé giira gia dat voi thi truong bat dong san duoc thé hién rd rang thong
qua quan hé cung — cau. Khi phén tich quan hé vé cung va cau chiing ta thuong coi cung
va cau 1a ham s6 cua gid. Cung can can bang thi chung ta c6 gia can bang. Néu cac yéu
t6 khac khong thay d6i, mot sy tang 1én hay giam xudng ctia cung hodc cua cu sé lam

gia thay d6i. Do d6 trong thi truong canh tranh thi gia ca diéu tiét luong cung - cau.



CHUONG 2: GIA PAT O PO THI TAI THANH PHO LANG SON
TRONG MOI QUAN HE VOI QUAN LY TAI CHINH PAT DAI
VA THI TRUONG BAT PONG SAN

2.1. Hién trang gia dit & tai Thanh phé Lang Son nim 2011

Déi véi dia ban Thanh phd Lang Son quyét dinh sé: 18/2010/QD-UBND ngay
22/12/2010 cua UBND Thanh phé Lang Son di dugc Ban hanh Quy dinh vé gid céac
loai dat nam 2011.

Dé x4c dinh gia tri thuc té (gia thi truong) cua thira dat thude cac tuyén phd trén
dia ban Thanh phd Lang Son can tién hanh diéu tra cac bat dong san di chuyén nhuong
quyén str dung dét va so hiru nha trén thi truong tai dia ban thanh phd.

Qua sb liéu, tai lidu, thong tin thu thap duoc tir Phong Tai Nguyén va Moéi Truong
ctia thanh phd két hop véi s6 liéu diéu tra tai cac dudng phd hoc vién di thu thap duoc
300 phiéu trong thoi gian thuc hién dé tai 04/07/2011 — 15/09/2011.

- Trén duong Tran Pang Ninh diéu tra tat ca 12 doan duong & ca 4 vi tri. Trong d6

tai mdi vi tri trén mdi doan dudng diéu tra ¢ 3 diém.

- Trén dudng Lé Loi diéu tra tat ca 4 doan duong & ca 4 vi tri. Trong d6 tai mdi vi
tri trén moi doan dudng diéu tra ¢ 3 diém.

- Trén duong Ba Triéu diéu tra tat ca 9 doan dudng ¢ ca 4 vi tri. Trong d6 tai mdi
vi tri trén moi doan dudng diéu tra & 3 diém.

a. Khu vuc Trung tdm - Puwong logi |
Khu vyc duong loai 1 bao gom cac duong sau:

- Puong Tran Pang Ninh doan tir phia Bic cau Ky Cung dén duong Lé Hong
Phong: ddy 1a mot trong nhimg doan dudng chinh va huyét mach cua thanh phd, dic
biét 1a giai doan trudc khi khoi cong xay dung truc dudng Quédc 16 1A.

- Pudng Lé Loi doan tir dwong Tran Pang Ninh dén Ga Lang Son: 1a truc duong
chinh ndm & vi tri trung tdm cua thanh phd, c6 vai trd cau ndi gitra cac phuong trong
thanh phd va véi huyén 1an can (huyén Cao Loc). Co vai trd quan trong véi su nghiép
phat trién kinh té - xa hoi cua thanh phd, doc theo truc dudng nay c6 nhiéu co 6 ha tang
quan trong nhu: Buu dién Tinh, Ngan hang Cong thuong, s Tai chinh, san Van dong
Tinh, Nha thi d4u Tinh, Bén xe khach Lang Son, Ga Lang Son, Ban Bdi thuong giai
phong mit bang Thanh phd, truong Tiéu hoc Vinh Trai (trudng tiéu hoc 16n nhét tinh va



dat chuan qudc gia dau tién trong tinh), Trung tim thuong mai Bac Son, ngoai ra, truc
duong nam gan véi chg Pong Kinh.

- Puong Ba Triéu doan tir duong Lé Loi dén duong Ly Thai T6: ngoai vai tro 1a
tryc duong ndi gitta cac phuong trong thanh phd nam trén doan dudng con cd San van
dong Tinh, cho Dong Kinh, s Cong thuong, sé Nong Nghiép va Phat trién Nong thon,
s& Khoa hoc Céng nghé, truong Trung hoc phd thong chuyén Chu Vin An (day 1a
truong THPT 16n nhat va c6 chét luong dao tao tot nhat).

Ca ba doan dudng nay c6 mirc gia quy dinh twong dbi déu nhau va & muc cao so
vé6i khung gia chung cua thanh phd do chat lugng duong ¢ day twong d6i tot, duong
rong, thoang, vi tri dep, gan khu trung tdm, trudng hoc...

Pé tién cho qua trinh nghién ctiu, hoc vién chia cac duong thanh cac khoang gia
theo khung gia Nha nudc nhu sau.

Khoang 1: Tir 11 000 — 15 000 nghin déng/m* (KV1)

Khoang 2: Tir 8 000 — 10 000 nghin ddng/m? (KV2)

Khoang 3: Tir 7 000 — 8 000 nghin dong/m? (KV3)

b. Khu veec cd@n Trung tdam - dwong logi 11, 111

Céc duong, phd trong nhém duong phd can trung tAm van nam trén ba truc duong
chinh di chon 13 dudng Tran Pang Ninh, duong Ba Triéu va duong Lé Loi vi day 1a cac
tuyén giao thong dién hinh trong thanh phé.

Céc doan dudng nay c6 moi trudng canh quan dep, chat lwong duong tét dam bao
giao thong di lai. Nhém duong can trung tim bao gom cac doan: duong Tran Ping
Ninh tir doan duong Lé Hong Phong dén duong sat thon Vi Thuong, dudng Ba Triéu
gom hai doan tir doan Nga tu duong Tran Ping Ninh, Bong Lau dén duong Lé Loi va
doan tir duong Ly Thai T6 dén duong Nguyén Pinh Chiéu. C6 thé chia cac dudng trén
thanh cac khoang gia theo vi tri nhu sau.

- Khoang 1: Tir 3 000 — 3 400 nghin ddng/m? (KV4)

- Khoang 2: Tir 3 400 — 4 000 nghin ddng/m? (KV/5)

- Khoang 3: Tir 4 000 — 5 000 nghin ddng/m? (KV6)

¢. Khu vire xa trung tam — dwong logi 1V, xia Hoang Pong

Khu vyc xa trung tim. La nhom duong, phd bao hoic phuc vu giao thong trong
cac phuong, x3, trong cac tuyén giao thong nay da sd co chit luong dudng khong tot
can duoc cai tao nhu: duong Ba Triéu doan tir duong Nguyén Dinh Chiéu dén hét doan



c6 duong vé phia bo séng Ky Cung (Thac Ma), duong Tran Pang Ninh doan tir duong
sat thon Vi Thuong dén duong ré vao truong THCS x3 Hoang Pong. Tur cac doan
duong, phd trén co thé chia thanh hai khoang gia :

- Khoang 1: Tir 500 — 1 100 nghin ddng/m? (KV/7)
- Khoang 2: Tir 1 100 — 1 700 nghin ddng/m? (KV8)

2.2. Bién dong gia dit anh hwéng dén thi truong bat dong san tai dia ban
nghién ciru giai doan 2009 - 2011

Qua bang sé liéu cho thiy, sé vu chuyén nhuwong ¢ khu virc 1 ¢6 muc cao nhat so
véi cac nhom khac 13 do vi tri cac thira dét tai cac khu vuc 2,3 khong thuan lgi nhu khu
vuc 1, hon nita nhiing chu s¢ hitu va st dung ciia cac thira dét it c6 nhu cau chuyén
nhuong, chi sir dung dat c6 thé tryuc tiép kinh doanh hoic cho thué mat bang véi gia cao
dé thu loi nhuan. Khu vuc 1 ¢6 diéu Kién co so ha ting va kha ning sinh loi kha, su
chuyén nhugng nha dat trong nhom dién ra s6i dong do phii hop véi kha nang tai chinh

cta nhiéu ngudi hon ca.

2.3. Anh hwéng gia dit & do thi d6i voi quan 1y tai chinh vé dit dai tai dia ban
nghién ciru

Cong tac quan 1y tai chinh vé dat dai & Lang Son cho thay bat hop 1y vé gia dat ma
UBND tinh Lang Son d3 ban hanh. Do d6, su diéu chinh gia dat kip thoi va phu hop s&
c6 tac dong tich cuc trong viéc day nhanh tién do giai phong mat bang, han ché tinh
trang khiéu kién kéo dai vé dat dai.

Trong nhitng nim qua, viéc thuc hién quan 1y tai chinh vé dat dai da gop phan
quan 1y va diéu tiét viéc st dung dat tai dia phuong, giup 6n dinh thi truong va nang cao
hiéu qua sir dung dét, tang thu cho ngan sach Nha nudc.

Tuy nhién, hiéu qua quan 1y tai chinh vé dat dai tai thanh phd Lang Son con thap
va chua triét dé. Viéc quy dinh gia khong sat véi gia thi truong 1a nguyén nhan co ban
dan dén tinh trang that thu cho Nha nuéc, mot sé noi hidu qua str dung dat chua cao va

cong tac bdi thudng giai phong mat bang con gap nhidu khé khin.

Quan 1y tai chinh vé dit dai trén dja ban thanh phd chwa thuc su dam bao cong
bang x4 hoi trong sir dung dét, mat khac chinh nhitng han ché trong quan 1y tai chinh vé
dat dai da dan dén nhitng tac dong trai chidu: d6 1a su mat cong bang giita ngudi dan véi
Nha nuéc, gitra ngudi dan voi ngudi dan, gitta ngudi dau co dat vi Nha nuéce... khong
thuc hién duoc vai tro phan phdi cong bang loi ich tir dat dai cho x4 hoi. Pay ciing 1a
nguyén nhan din dén nhitng vu khiéu kién kéo dai lién quan dén dat dai dang xay ra
trén dia ban thanh phd.



Vai trd cta thué vé dat dai chua dugc tan dung va phat huy hét trong viéc quan 1y
va diéu tiét sir dung dat. Hé thong thué vé dat & Viét Nam chua hoan thién, do d6 mot
mat chua khuyén khich duwgc moi nguoi dan thuc hién nghia vu véi Nha nudc, mat khac
dan dén sy bat lyc cua chinh quyén thanh phd trude tinh trang dau co dat dang dién ra
kha phd bién.

CHUONG 3: PE XUAT MOQT SO GIAI PHAP VE GIA PAT O PO THI PHUC
VU CONG TAC QUAN LY TAI CHINH PAT PAI VA PHAT TRIEN THI
TRUONG BAT PONG SAN TREN PIA BAN NGHIEN CUU

3.1. Giai phap vé chinh sach phap luat d6i véi quan 1y gia dat dé thi

Lam 6 va day di hon quan diém vé gia chuyén nhuong quyén st dung dt thyc té
theo thi truong hoic theo mot ty 18 % cua gia thi trudong theo hudng quy dinh cu thé gia
thi truong 1a gia trong diéu Kién binh thuong (khong chiu tac dong cua cac yéu té khach
quan nhu thay doi quy hoach, dau tu két cau ha tang, dau tu cac khu cong nghiép, khu
dan cu, dong thoi ciing loai trir cac yéu té chii quan nhu dau co hodc dau tu theo phong
trao) dé thuc hién dén bu khi Nha nudc thu hoi dat thuc hién cac du an phét trién ha
tang kinh té - xa hoi. Xac dinh 1 khi chuyén muc dich sir dung dat thi gia tri quyén st
dung dét ciing thay doi.

Pong thoi nghién ciru xay dung co ché quan 1y, sit dung hop 1y ngudn tai chinh
tang thém do chuyén muc dich str dung dat thong qua co ché chinh sach cuy thé, rd rang,
thng nhat.

3.2. Hoan thién cong tac to chirc dinh gia

- Vé cong tac dinh gia dat: UBND tinh Lang Son can xdy dung gia quy dinh phu
hop voi gia thuc té tai dja phuong.

- V& t6 chtrc dinh gia dat: Dé khic phuc tinh trang mua ban cha yéu dua vao du
luan gia ca, moi gidi, thuc hién viéc xay dung bang gia dat quy dinh phu hop véi gia thi
truong can thanh 1ap t6 chuce dinh gid tir trung wong dén dia phuong. T chic nay co
nhiém vu dinh gia dat va dinh gia bat dong san trong pham vi thanh phd.

3.3. Giai phap diéu chinh khung gia dat tai dia phwong

Cin ctr vao khung gia va phuong phap xac dinh gia cac loai dat do Chinh phu ban
hanh, gia dat do cac dia phuong quy dinh phai phu hop véi thuc té. Phu hop véi thuc té
& day duoc hiéu va thuc hién trén cac khia canh: Pha hop véi thuc té dd va dang dién ra
& dia phuong; Phu hop voi gia chuyén nhwong quyén st dung dét thuc té tai dia phuong



da loai trir cac yéu té gia tao, loai trir cac truong hop ca biét; Phu hop véi quan hé dat

dai lién quan dén gia dat.

3.4. Mot sb giai phap khac cho cdng tic quan Iy tai chinh dét dai va phat trién
thi trudong béat dong san

Cho t6i nay, van chua c6 mdt san giao dich bat dong san chinh thirc ndo hoat dong
trén dia ban thanh phd, trong khi d6 ca thanh phd c6 khoang 100 trung tim moéi gii nha
d4t dang hoat dong. Thanh 1ap san giao dich bat dong san thanh phd Lang Son 1a viéc
can lam ngay dé ting tinh cong khai minh bach cho thi trudng bit dong san (trong dé co
thi truong quyén st dung dt) va trén co s& d6 thuc hién quan 1y tai chinh ddi voi cac
giao dich vé dat thong qua san.

Can xay dyng va hoan thién hé thong dang ky dat, dang ky bat dong san, hé thong
thong tin dat trén co s c6 sy tro gitip ciia cong nghé tin hoc dé phuc vu cong tac quan

1y tai chinh vé dat dai mot cach khoa hoc va c6 tinh cap nhat cao.
KET LUAN VA KIEN NGHI
Két luan

Theo quy dinh caa phap luat vé dét dai thi gia dat do Nha nudce quy dinh phai sat
V6i gia chuyén nhuong quyén st dung dat trén thi trudng trong diéu kién binh thuong;
khi ¢6 chénh 1&ch I6n so véi gia chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi truong thi
phai diéu chinh cho phu hop...

Qua nghién ciru gia dat & tai thanh phd Lang Son nim 2011 ta c6 thé thay, gia dat
& phu thudc chu yéu vao yéu té vi tri. Gia dat thi truong tai khu vuc trung tim cé gia
chuyén nhuong cao nhét va c6 chénh léch voi gia Nha nudc 1a 16n nhat do khu vuc nam
gan cac trung tam kinh té, van hoa, x4 hoi, lai c¢6 kha ning kinh doanh buén ban tét.
Muc chénh léch trung binh gitta gia thi truong va gia Nha nudc tai khu vuce trung tam la
3,07; khu vuc can trung tdm 13 2,9; khu vire xa trung tdm 1a 2,54. Hé s6 chénh léch vé
gia dat thi truong gitra khu vire trung tim véi khu vuc cn trung tam 1a 2,65 1an; giira

khu vue trung tdm véi khu vuc xa trung tam 13 6,5 1an.

Do c6 su chénh léch 16n giita gia dat do Nha nude quy dinh va gia thi trudng nén
viéc cong khai gia dat khi tham gia giao dich trén thi trudng thong qua Vian phong ding
ky dat va nha tai thanh phd 1a rat kho. Trén thuc té nguoi dan khi dén co quan cong
ching 1am tha tuc mua ban thuong ghi gia chuyén nhuong thip hon so véi thuc té giao
dich, gay that thu khi tinh nghia vu tai chinh cho ngudi nhan chuyén quyén st dung dat.

Dé giai quyét thuc trang noi trén, dé tai da dé xuat giai phap vé chinh sach phap
luat d6i voi quan ly gia dat do thi, hoan thién cong tac to chirc dinh gia, tir d6 dé xuat



khung gia dat & do thi tai mot sé tuyén phd trén dia ban thanh phd Lang Son va mot s6
giai phap khac nham phuc vy cong tac quan ly tai chinh vé dat dai va phat trién thi
truong bat dong san tai thanh phd Lang Son.

Kién nghi

Gia dat 1a cong cu khong thé thiéu trong cong tac quan ly dat dai bang bién phap
kinh té. Dé thuc hién moi chinh sach tai chinh dbi véi dat dai, dam bao loi ich cho ngan
sach Nha nudc va loi ich cho ngudi sir dung dat thi Nha nuéc can thiét phai quan tam,

hoan thién dén gia dat, cu thé nhu sau:

- B4i voi Chinh phi: Nghién ctiru va cho phép UBND céc tinh xdy dung va ap
dung hé sé diéu chinh trong viéc 4p dung mét gia vao nhiéu linh vire c6 lién quan dén
dat dai.

- Béi véi UBND tinh can tiép tuc nghién citu, khao sat dé xac dinh gia dat cho phu
hop, dam bao sat gia thi truong va phu hop véi diéu kién thuc té cua nén kinh té.
Thudng xuyén thu thap thong tin thi truong dé kip thoi diéu chinh gia dat, dam bao cho
gia dat 1a cong cu dac lyc trong viéc thyc hién chinh sach tai chinh ddi véi dat dai.

Viéc diéu chinh gia dat va xac dinh gia dat 1a cong cu phuc tap, nhay cam va anh
huong dén nhiéu mat caa cua nén kinh té - x3 hoi va sy 6n dinh cta nhan dan, nén
UBND tinh can can nhic mot cach than trong va tinh toan gia dat trén cach phan tich

cac murc d§ anh huéng mat cach toan di¢n.

- Nha nudc can ting cudng cong tac giao dat, cho thué dat thong qua hinh thirc
dau gia quyén sir dung dat, diu thau cac du 4n xay dung cong trinh cé sir dung dat.
UBND tinh can khan truong nghién ciru, ban hanh cac quy ché dau gia khi Nha nudc,
cho thué dat theo Quyét dinh caa Thu tuéng Chinh phu, dé thyuc hién dau gia dat ddi véi
cac du an dau tu xay dung nha ¢ dé ban hodc cho thué. Thuc hién gia thu tién sir dung
dat, tién thué dét thong qua dau gia sé& khic phuc duoc nhitng so hé do gia UBND tinh
ban hanh, dng thoi dam bao tinh cong khai, minh bach, lam co s& thiic ddy phat trién
thi trudng bat dong san.

- Bong thoi véi cong tac quan 1y tot gia dat, Chinh pha can phai hoan thién hé
thdng chinh sach tai chinh d6i voi dat dai. Dam bao ty 1¢ dong vién ngudn vén tir dat dai
1a hop 1y va moi nguon thu tai chinh d6i véi dat dai phai trén co so gia dat.

- Trong hé théng quan 1y vé dét dai cia nuéc ta hién nay, moi cong tac tai chinh
lién quan dén dét dai déu duoc ap dung dua trén mot khung gia ciia Nha nuéc. UBND
cac tinh ban hanh khung gia riéng cho mdi tinh dya trén Nghi dinh chung cta Chinh
phu. Mot khung gia duoc ap dung cho nhiéu linh vyc tai chinh vé dét dai s& din dén kho



khan trong viéc giai quyét cac van dé “thu, chi” vé dat ciing nhu cac van dé quan ly dat
dai nhu: giai phong mat bang, cdp gidy ching nhan quyén st dung dat, thu 18 phi
chuyén nhuong... Vi vay, Chinh pha va UBND céc tinh, thanh phd cdn xem xét, nghién
ctru dé dua ra nhitng hé s diéu chinh trong cic van dé tai chinh dat dai./.
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