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TOM TAT

Hién nay, cong déu gia quyén su dung dét dang duogc thuc hién tai mot sb dia phuong trén ca nudc. Dy 1a mot
hinh thtrc khai thac, st dung dét hiéu qua, tiét kiém, kinh té, tao ra su canh tranh lanh manh gifta cdc chu dau tu
nham huy dong t6i da ngudn thu cho ngin sich Nha nudc. Ngoai ra ddu gid quyén sir dung dat con gép phan
giam stc ép vé nha &, dat & cho xd hdi tai cdc dia phuong. Thong qua cdng tac niy céc dia phuong di han ché
duge mot sd bat cap co ban trong viée giao dat, cho thué dét trude kia. Xudt phét tir thyuc té d6 bai bdo d& cap
dén thuc trang va hiéu qua cua cong tic ddu gid quyén si dung dat tai xd Pong Son, huyén D6 Luong tinh
Nghé An. Tur d6, chiing ta s€ ¢6 nhitng giai phap phut hgp ning cao hiu qua cong tac nay.

Tir khéa: Pdu gid, dau gid quyén sir dung dit, hiéu qud, quyén siv dung dit.

I. PAT VAN DE

Dong Son 12 mdt xa ban son dia cua huyén
b6 Luong tinh Nghé An c6 di¢n tich ty nhién
la 985,09 ha trong d6 c¢6 833,83 ha (chiém
84,64%) dat nong nghiép va 132,18 ha (chiém
13,42%) dat phi nong nghiép con lai 13 dat
chua s dung. Bé quan 1y cong tdc quan 1y dat
dai hiéu qua, x4 thudong xuyén qudn triét dén
cdc can bd dia phuong va nhan dan trong xa
nhitng van ban phap luat cua Nha nudc va co
quan cip trén ban hanh. Ngoai ra xd con
thudng xuyén cdp nhat va hoan thién ban d6
dia chinh, hd so dia chinh. Dén nay xa da tién
hanh giao dat theo Nghi dinh 64/1993 1a 120
ha cho 1.198 ho dan chiém 89,7% va giao theo
Nghi dinh 02/1995 1a 120ha cho 35 ho chiém
26,8%, s6 dién tich con lai xd dang quan ly
chat ché khong dé tinh trang 14n chiém, tranh
chap dt dai xay ra. Véi toc d6 tang truong nhu
hién nay cua dja phuong dé ddp tng nhu ciu
sir dung dat cho nguoi dan trong X va hudng
ung chu truong cua tinh Nghé An, trong
khoang thoi gian tir 2008 — 2012 xd dd tién
hanh trién khai cong téc d4u gid quyén sir dung
dat va dat dugc hiéu qua déng Kké.
I1. NOI DUNG, PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Ngi dung nghién ciru

- Pdnh gia diéu kién ty nhién, kinh té xa hoi
cua xa bong Son.

- Panh gi4 tinh hinh quan Ii d4t dai va hién
trang st dung d4t trén dia ban xa Dong Son.

- Pénh gid thyc trang cong tic dau gid
quyén st dung dit & xd Pong Son, tir nim
2008 dén nam 2012.

- Banh gid dugc nhitng 1¢i ich dat dugc cua
cong tic ddu gid quyén st dung dit tai xa
Dong Son

- Pé xudt mot s6 giai phdp nang cao hiéu
qua cua cong tic ddu gid quyén st dung dit
trén dia ban xa BDong Son.

2.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap chon diém nghién ciru

Ly do ching t6i chon phwong phép nay boi:
(1) Bia ban xa Bong Son 1a mdt trong nhitng
khu vuc dién ra hoat dong dau gid quyén sir
dung dat mot cdch s6i ndi nhat trén dia ban
huyén D6 Luong trong nhitng nim gin day;
(2) Pay 1a mot xa c6 diéu kién tu nhién, kinh té
xd hoi twong d6i on dinh trong viing, ndm gidp
v6i thi tran, dan cu trong khu vuc c6 doi song
nhan dan rat phat trién, nén nhu ciu vé dat dai
rét cao.

- Phuong phdp thu thap s liéu

+ Phuong phdp thu thap sd liéu thir cap

S6 liéu thr cip 1 cdc vin ban phdp luét
huéng dan thuc hién, cdc thong tin ddu gid tir
cac nguén tai liéu khiac dugc ap dung tai xa
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Pong Son. Bé ¢6 duge s6 lidu ndy t6i tién hanh
thu thip cic van ban c6 lién quan tdi cong tic
dinh gia dat, gid dat va cong tic ddu gid quyén
sit dung dat theo quy dinh cia UBND tinh
Nghé An, huyén D6 Luong, tinh Nghé An.

+ Phuong phdp thu thap sé liéu so cap

S lidu so cap 1a céc sd lidu tdi thu thap
duoc qua diéu tra thuc té (phéng van béng bd
phiéu diéu tra). Cu thé trong dé ti nay toi tién
hanh diéu tra 5 phién dau gi4 tir nim 2008 dén
nam 2012 1a nhitng danh gid cua nguoi da

tham gia ddu gid vé hiéu qua ciia cong tic dau
gid dt tai xa Pong Son.

- Phuwong phdp phén tich va xir 1y sé liéu

bé phuc vu cho dé tai ching toi tién
hanh tong hop phén tich sé liéu bang phan
mém EXCEL

- Phuong phap chuyén gia
III. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Hién trang sir dung dit trén dia ban xa
Pong Son

Bang 1. Hién trang sir dung dit ciia xd Pong Son nam 2012

. — N Dién tich Co ciu
(ha) (%)

TONG DIEN TiCH TU NHIEN 985,09 100
1 Dt ndng nghiép NNP 833,83 84,65
1.1 Détlda nudc DLN 174,64 17,72
1.2 Pat trong cdy hang nam con lai HNK 119,27 12,10
1.3 Dit trong ciy lau nim CLN 78,74 7,99
1.4 Dat rimg san xut RSX 446,49 45,32
1.5 Dét nudi trong thity san NTS 14,96 1,52
2 Dit phi nong nghiép PNN 132,18 13,41
2.1 Pit xay dung tru s& co quan, cong trinh CTS 0,37 0,04
2.2 Dit co so san xuét kinh doanh SKC 0,22 0,02
23 Datsan xuét gdbm x@ vat liéu xay dung SKX 4,69 0,48
2.4 Dét bai thai, xir Iy chat thai DRA 0,20 0,02
2.5 Dit ton giao, tin ngudng TTN 0,13 0,01
2.6 Dit nghia trang nghia dia NTD 3,96 0,40
2.7  Dat song sudi SON 5,56 0,56
2.8 Dét phit trién ha ting DHT 83,75 8,51
2.9  Dét phi nong nghiép khac 33,30 3,38
3 Dit chua sir dung CSD 19,08 1,94
4 Dt d6 thi DTD 0 0
5 Pit khu bao ton thién nhién DBT 0 0
6 Pit khu du lich PL 0 0
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Tinh dén nim 2012 tong dién tich dit ty
nhién cua xa Pong Son 1a 985,09 ha. Trong
d6: dién tich dat ndng nghiép 13 833,83 ha
chiém 84,64%; dién tich dat phi ndong nghiép
12 132,18 ha chiém 13,42%; con lai 13 dat phi
nong nghiép vai dién tich 1a 19,08 ha.

3.2. Thye trang cong tiac ddu gia quyén sir
dung dit ¢ xa Pong Son, huyén Po6 Lwong,
tinh Nghé An tir ndm 2008 - 2012
3.2.1. Poi twong tham gia diu gid

Ngudi tham gia ddu gid: 1a ngudi dai dién
cho cdc to chirc, dai dién ho gia dinh, cd
nhan tir 18 tudi tro 1én c6 di ning luc hanh
vi dan su c¢6 hd khau thuong trd tai dia
phuong hodc c6 hd khau thuong tra tai dia
phuong nhung da dang ky tam trd theo quy
dinh cua luat cu trd va thoi gian sinh séng
trén dia ban xi tir 1 nam tré 1én. Nhing ddi
twong ndy c6 nhu cdu s dung dit dé xay
dung nha & theo quy hoach di dugc phé
duyét ding ky tham gia ddu gid quyén sur
dung dét

Dbi véi cic ca nhan, ho gia dinh: 13 nguoi
¢6 tén trong don tham gia du ddu gid chinh
thac (néu nguoi khdc thay thé phai c¢6 uy
quyén hop 1¢, trudng hop ngudi ¢ tén trong
don khong biét chit thi phai nho ngudi viét
thay thé va phai cht dong diang ki véi Hoi
ddng dau gid quyén sir dung dat trude khi mo
phién dau gid).

Céc doanh nghi¢p hoat dong theo luat dau
tu nudc ngoai khong duoc tham gia ddu gid.

Chi y: Céc ddi twong khong dugc sir dung
v6n ngan sdch nha nude khi tham gia dau gid
3.2.2. Hé so tham gia diu gid

Cic ddi tuong c6 du diéu kién theo quy
dinh ctua Quyét dinh 52/2009/QP — UBND
cua tinh Nghé An va thyc hién cic thu tuc
dang ky theo thoi gian, dia diém da thong

bdo thi ndp hd so xin dau gid quyén sir dung
dat bao gdm:

- Pon xin dau gid theo mau ban hanh

- Péi véi td chirc kinh té: can phai nop
ban sao ¢6 cong ching quyét dinh thanh 1ap
t6 chiic hodc gidy chiing nhan dang ky kinh
doanh va cédc gidy to ching minh kha ning
tai chinh dé thuc hién du 4n hoic phuong 4n
dau tu theo quy dinh cua phap luat.

- D6i v6i ho gia dinh, cd nhan: can phai
ndp ban sao cé cong ching ho khau thudng
tri va gidy ching minh nhan dan cua nguoi
ding ky ddu gi4.

- Gidy uy quyén (néu c6) duoc UBND cap
xd (d6i véi ho gia dinh, cd4 nhan) hodc to
chiric dang ky tham gia ddu gid (ddi véi to
chirc kinh té) xdc nhan.

3.3. Hinh thirc d4u gia

Viéc dau gid duoc tién hanh bang hinh
thire bo phiéu kin (phiéu do Ho6i ddng phat
ra) truc tiép theo ting vong (d6i v6i mdi 16
dat), lién tuc cho dén khi khong con ngudi
yéu cau ddu gid tiép. Nguoi c¢6 mirc gid cao
nhat 12 ngudi tring dau gid.

Thoi gian mdi vong dau khéng qud 05
phut.

3.4. Quy trinh thye hién diu gia

Buéc 1: Thanh lap Hoi dong diu gid
quyén sir dung dat.

Ho6i dong dau gid quyén sir dung dat bao
gdm cdc thanh vién sau:

- Pai dién UBND huyén -Chu tich Hoi dong

- Dai dién phong tai chinh huyén - Phé Chu
tich thuong truc Hoi déng

- Pai dién phong tu phdp huyén - Phé Chu
tich Hoi dong

- Dai dién phong Tai nguyén mdi truong
Ph6 Chii tich Hoi dong

- Pai dién Chi cuc thué Uy vién
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- Pai dién xi c6 dat ddu gid Uy vién

Bude 2: Xay dung gid san dya trén gid dat
theo quy dinh cua UBND tinh.

Dua vao cic phuong phap xdc dinh gid bat
dong san, va khung gid ciia moi tinh ban hanh,
dau mdi nim UBND huyén trinh phé duyét
mirc gid khoi diém cho phit hop

Bude 3: Cong bd cong khai cdc 16 dét, khu
vuc t6 chirc dau gia quyén st dung dét trén céc
phuong tién thong tin dai chiing (it nhat 3 1an)
truée khi phdt hanh hd so méi ddu gid 1a 15
ngay).

Viéc cong khai nhim muc dich dam bao
tinh cong bang cho moi dbi twong tham gia dau
gid

Cu thé ¢ day UBND huyén chi dao cho Hoi
dong d4u gia tién hanh thong bdo trén truyén
thanh va dan thong bdo tai tru s&¢ UBND xa
(noi ¢6 dat ddu gid) vé van dé dau gid cdc 16
dat cho nguoi dan (Bao gém so d6 vi tri, dia
diém t6 chuc ddu gid, thoi gian, diéu kién tham
gia d4u gi...)

Buéc 4: To chie dang ky tham gia ddu gid
quyén st dung dat (thoi gian dang 1y 1a 30
ngay).

Céac hg gia dinh, cd nhan, t6 chire sau khi
nghién ctru nhitng thong tin da dugc cong khai
s& dang ky tham gia d4u gid quyén st dung dat
va mua ho so d4u gid tai UBND x4

Buée 5: T6 chirc dau gid cong khai

Hoi ddng tién hanh d4u gid theo hinh thirc
b6 phiéu kin, ddu qua nhiéu vong cho tdi khi
tim duoc ngudi tra gid cao nhét cho 16 dat d6
thi dimg dau va cong bd két qua ngudi tring
déu gid Cu thé cdch thuc td chic cia mot 16
dat nhu sau:

- Hoi dong cong bd mirc gid khoi diém va
cho cdc ddi tuong tham gia dau gia tién hanh
dau gid vong mot thong qua phiéu di duoc
phat.

- Néu muc gia ddu gid tra cao nhat cta vong
dau nay cao hon hodc bang mirc gid khoi diém
thi tuyén bd vong déu tiép theo (ciing déi véi
thira dt trén) va cong bd gid ddu gid hop 1é
ctia vong dau nay;

- Sau d6 Hoi dong xdc dinh s6 nguoi tiép
tuc tham gia vong d4u.

Gid dau gid quyén st dung dit cua vong sau
t6i thiéu phai bang tong mirc gid cao nhét cua
vong dau truc tiép va budc gia déu gia (phai
cao hon it nhit 2% muc gid cao nhét cta vong
dau trudc). Trudng hop nguoi ddu gis dat gid
dau gia thap hon mic quy dinh nay 14 vi pham
quy ché ddu gid va khong duoc tham du vong
dau tiép theo, déng thoi sO tién dat coc da ndp
duoc sung vao ngan sidch Nha nudc.

Truong hop tat ca cic ddi twong tham gia
dau gid ¢ vong ddu thir nhat déu bo muc gid
thAp hon muc gid khoi diém thi Hoi dong
tuyén bd va lap bién ban vé cudc ddu gid
khong thanh. Hoi ddng s& xem xét dé nghi
UBND cing cip diéu chinh lai mic gid khoi
diém cho phil hop va tién hanh t6 chic dau gid
lai vio mot thoi diém khdc do chu tich Hoi
ddng dau gid quyét dinh.

- Sau khi Hoi d6ng ddu gid cong bd mirc gid
tra cao nhit ctia vong dau nhung khong cé
ngudi yéu cau ddu gid tiép thi Hoi dong dau
gid dat duoc quyén quyét dinh cong bd ngudi
tring ddu gia.

Truong hop nhitng ngudi tham du déu gid &
vong dau cudi cing ma trd gid ngang nhau
nhung khong c¢6 nguoi yéu cau dau gid tiép thi
phai rit tham dé xdc dinh nguoi tring dau gid
hoic quyét dinh huy bo két qua gid néu thiy
can thiét.

Buéc 6: Phé duyét két qua tring dau gid
quyén sir dung dat va nguoi tring dau gid ky
vao so do 6 dat da tring gid.

Sau khi dd céng b mubc gid tring dau gid
va ngudi tring dau gid, nguoi tring dau gid
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s& ky va ghi rd ho tén vao so dd dét tring ddu
gid. Sau d6 UBND huyén s& phé duyét két qua

Ngoai ra ngudi tring ddu gid phai déng
tién dat coc trudce (2-3% gia tri cia 16 dat)

Buéc 7: Lap thu tuc giao dat va cdp gidy
chimg nhan quyén st dung dit cho nguoi
tring ddu gid.

Sau khi miat biang co s& ha tdng k¥ thuat
cua khu vuc dau gid dugc hoan thién (duong,
dién, nudc..). Nguoi tring ddu gid ndp ndt
khoan tién con lai; UBND huyén tién hanh
giao dit va giao gidy chimg nhan quyén st

dung dét cho ngudi tring ddu gid.

3.5 Két qua dau gia quyén sir dung dat cia
xa Pong Son

Viéc dau gia quyén sir dung dét trén dia ban
xd Pong Son, huyén D6 Luong, tinh Nghé
An dugc tién hanh theo phuong phép cong
khai va bo phiéu kin di duoc trong khoang
thoi gian dai (2001 — 2012). Trong pham vi
bai bdo, tdc gia nghién ciu va thu thap sb
liéu ciia céc phién dau gia tai xi Pong Son tir
ndm 2008 dén ndm 2012.

Bang 2. Két qud dau gid QSDD trén dia ban xd Pong Son nim 2008 - 2012

Binh quan Binh quan
Niam Tong s6 16 dit khoi diém/m? gid tring d4u gia/m’ Mue chf,nh teek
(Déng) (Déng) =
2008 28 616.000 633.000 1,03
2009 23 763.000 917.000 1,20
2010 10 795.000 1.376.000 1,73
2011 12 1.001.000 1.260.000 1,26
2012 4l 1.592.000 1.835.000 1,15

Qua bang 2 cho thiy muc gi4 binh quan khoi
diém qua cdc nim cang tang ching to thi trudong
bat dong san khong bi déng bang va ngay cang
phat trién. Mtic chénh 1éch giita gid tring ddu
gid va gid san ciing ¢6 chiu hudng tang va vuot
qud ngudong 1,02 1an (mic gid toi thicu tring
dau gid d6 1a 16n hon 2% mic gid san quy
dinh). Nam 2010 12 nam c6 s6 16 dat dua ra dau
gid it nhat song lai ¢6 mitc chénh léch gitta gia
tring ddu gid va gid san 1a cao nhat. Cho thay
stric anh hudng ciia cac thong tin vé quy hoach,
vé co s ha tang ddi véi dét dai 1a cuc ky to 16n.
Mot diéu dang luu ¥ 12 & cdc phién dau gid
trudc dbi tuong tham gia ddu gid chi yéu 1a
nguoi dan trong xa, nhung trong nam 2012 nay
c6 rat nhidu nguodi & cdc xa khic tham chi 1a

(Phong Tai nguyén méi truwong huyén)

huyén khic tham gia ddu gid. Qua d6 cho thay
rang nhu ciu dat & ngay cang cap thiét va dat tai
day ciing duoc nhiéu ngudi quan tam.

V6i mot bai diéu tra nho vé nhan xét cla
nguoi dan vé gid ca cua cudc dau gid thi (80%)
da s6 nguoi dan cho rang mirc gid d6 1a phit hop
voi kha nang chi tra cua hg, con (10%) cho ri‘mg
murc gid thap va 10% ho con lai nhan xét 14 cao.
Nhitng ho nhan xét cao thudng 1a nhitng ho dau
gid nam 2010 bai 1y do 1a nam d6 sé luong 16
dat mang ra dau gid it song nhu cau mua lai
dong do vay gid dat duoc day cao gap 1,02 d&én
2,18 lan so véi gid san. Va ¢ nam nay do ¢6
thong tin khu dit & ddy ndm trong dién quy
hoach vao thi x4 nén giy con sot dét va gia dét
duoc ddy 1én cao nhét
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Hinh 1. Két qua gid binh qudn khéi diém va gid binh quan triing diu gid ciia xa@ Péng Son
tir ndm 2008 dén 2012

3.6. Loi ich dat dwogc ciia cong tac dau gia
quyén sir dung dit ciia xa Pong Son
a. Loiich vé mat kinh 1é

Dau gid quyén st dung dat da tao ra sy canh
tranh lanh manh gitta nhiing nguoi tham gia
dau gid, ngudi tra gid cao nhét s& 1a ngudi nhan
dugce quyén SDD. Do vy, cing mot dién tich
dat duoc st dung dé khai thdc, tao vén dau tu
xdy dyng co so ha tang, néu dp dung co ché

dau gid s&é mang lai hiéu qua kinh té gip nhiéu
lan so vdi co ché ddu giao dit c¢6 thu tién su
dung hién nay dang lam & nhiéu dia phuong
trén ca nuge. Theo diéu tra thu thap sb liéu tur
mot s6 ho dan sau khi tring ddu gid da
chuyén nhuong quyén st dung dat cho nguoi
khdc v6i mirc gid chénh léch kha cao. Diéu
nay da dem lai ngudn thu nhép cho nhirng
ngudi din da tham gia chuyén nhuong.

Bang 3. Két qud So sdnh giiva gid triing diu gid va gid chuyén nhwong

Nam  Nam Dién  Gid khoi Gid chuyen
Ho tén dau chuyén tich diém/ m’  Gid tring/ m’ nhuong/ m’
gia nhuong (m%) (dong) (dong) (dong)
Tran Thi Hong 2008 2010  200,0 400.000 427.500 750.000
Nguyén Thi Yén 2012 2012 1440 1.597.222 1.631.944 2.500.000
Trudng Pinh Kinh 2009 1011 177,7 675.295 1.474.395 2.000.000

Béng 3 cho thay két qua dau gid ciia cdc du
4n cho thdy murc chénh 1éch giita gid tring véi
gid Nha nudc giao dat ¢ thu tién tir 1,02 dén
2,18 1an. Song gid chuyén nhuong trén thyc té
trén thi truong cao hon so vdi gid san tu 1,87
dén 2,96 1an. Qua diy cho thiy cong tic xdc
dinh gi4 san van mang tinh chii quan chua sit
véi thyc té nén chua phat huy dugc gia tri kinh
té cua cac khu dat.

Sau khi don tién mua dat xong thi da s6 ho
dan chua xay dugc nha vi ho da ddn hét tién
vio mua dat do nén chua du diéu kién xdy
dung nha. C6 mot vai 16 dat duoc chuyén
nhuong song véi gid rat cao. Két qua thu duoc
tir dau gid QSDD khing dinh vai trd cua dat
dai trong nén kinh thé thi truong, thura nhan
QSDDb la hang hod trong hoat dong thi truong
bt dong san.
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b. Loi ich vé mat xa hoi

Pau gid QSDP tao ngudn thu hd tro cho su
phét trién cdc linh vuc gido duc, y té tai céc dja
phuong, day 1a 2 Iinh vuc ¢6 vi tri vO clng
quan trong trong chién lugc phat trién nén kinh
té - x4 hoi cia qudc gia néi chung va phat trién
nén kinh té xa hoi cua xi Poéng Son néi riéng.
Trong khi ngan sich dia phuong con eo hep,
nhd ¢6 ngudn vén huy dong duoc tir dau gid
QSDDP, tao diéu kién dé chinh quyén dia ph-
wong xay dung, nang cp, cai tao hé thong tru-
ong hoc, nha tré, mau gido, bénh vién, tram y
té, dau tu mdy mdc, trang thiét bi day hoc,
kham chita bénh, ddp tng yéu cdu vé co s& vat
chét, ning cao chit lwong day hoc va khim
chita bénh cho nhan dan.

Vé6i ngudn thu 16n tir ddu gid QSDPD, bén
canh viéc dau tu xay dung, hoan thién h¢ théng
co s6 ha tang, chinh quyén dia phuong con st
dung mét phan vén hd tro cho san xuat, hd trg
su chuyén dich co cdu nganh nghé, co cdu ciy
trong cho ngudi ndng dan, tao thém viée 1am
cho ngudi dan, nham ning cao doi séng vat
chat, tinh than cho nguoi dan, timg budc thic
day qud trinh cong nghiép hod, hién dai hod dat
nudc.

V& phia Nha nudc, ngoai viéc phat huy hiéu
qua téi da nguén thu tir dat thi viéc ddu gid
QSDD di x6a dan nhimng quan niém khong
hodc chua thira nhan dat dai hoac QSDD la
hang héa dé c6 chu truong, bién phdp xdy
dung cic chinh sich nhim nang cao hiéu qua
quan 1y Nha nudc vé dat dai.

Véi gid dat dugc cong bd trong ddu gid
QSDD s¢ loai bo tam 1i hoang mang, dao dong,
vé gid dat cua cdc chu thé tham gia thi trudng,
xGa “gid 40" vé bat dong san, gép phan tao su
binh 6n vé dét dai, tao diéu kién cho thi truong
bét dong san phét trién bén viing.

c. Loi ich doi véi cong tde quan Ii va sir
dung dat dai

Pau gia QSDD, véi phuong thirc, thu tuc

tién hanh don gian, nhanh gon, khong phai qua
nhiéu cdp nhu co ché giao, cip dét, thu tuc
rudom ra, gdy lang phi thoi gian, tién cua cia
Nha nudc va nhan dan.

Pau gid QSDP 13 mdt trong nhing co s0,
cin ct d& Nha nudc dinh gia dit, hinh thanh
thi truong BPS va gép phan tao mat bing gid
ca, tao su 6n dinh cho thi truong bat dong san.

Thong qua ddu gid QSDD cong tic cép
Gidy ching nhan quyén sir dung dét cé thé
trién khai thuc hién nhanh chéng, thuén lgi ddi
v6i cdc co quan quan ly déat dai, tao niém tin
dbi v6i nguoi st dung dat...

Tién thu dugc tir dau gid QSDD duogc su
dung dé xay dung cdc cong trinh ha ting k¥
thuat da gép phan cho viéc st dung dat trong
khu vuc duge dau tu cong trinh k§ thuat di vao
né nép hon, giam tinh trang 14n chiém dat dai
trai phép.

Pau gid QSDD, di gép phan lanh manh hod
thd tuc hanh chinh.

Péu gid QSDP di tao stc ép dbi vdi cong
tdc quan ly dit dai va quy hoach sir dung dat
dai, thong qua d6 céc co ché, chinh sich vé
dau gid quyén st dung dét di timg budc dugc
Luat hod va duoc huéng dan ngdy cang cu thé.
Hiéu qua cua du gid quyén sir dung dat da tic
dong téi cong tic quan ly déat dai cua céc cip
chinh quyén, dan téi viéc quan 1y dét dai ngay
cang chat ch¢ va hoan thi¢n hon.

3.7. Panh gia chung vé cong tic dau gia
quyén sir dung dit cia xa Pong Son
3.7.1. Uu diém

Theo nhu mdt cude didu tra nho trén dia ban
X3 voi cdc ho gia dinh da ting tham gia d4u gid
quyén st dung dét trong cdc nam thi két qua
cho thdy. Cong tic d4u gid QSDD trén dia ban
xd d4 mang lai nhitng hiéu qua nhat dinh trén
tat ca céc mat vé kinh té, van hoéa, xa hdi nhu:
true hét 13 tao chd & cho nguoi dan séng va
san xuét, 6n dinh xa hoi tao cong dn viéc lam
cho nguoi dan trén nhitng manh dat d6, gitp
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viéc quan ly st dung dat tét hon... Bén canh
nhitng hiéu qua dem lai d6, van con song song
ton tai mot s6 diém han ché va yéu kém can
duoc khic phuc.

3.7.2. Mgt sé han ché

a. Cong tac to chirc

- Viéc diéu tra va x4c dinh nhu cau st dung
dat ciia khu vuc va xdy dung gid san trong dau
gid quyén sir dung dat con chwa khoa hoc, con
mang nang tinh hanh chinh. Viéc niy da dan
dén tinh trang cdc du 4n du gid quyén sir dung
dat trong thoi gian gan day c6 rat it nguoi dang
ky tham gia.

- Kiém tra ning luyc tai chinh cua nhiing
nguoi tham gia dau gid hi¢n chua dugc thuc
hién, do vdy c6 nhiéu trudng hop 1 ngudi tham
gia ddu gid nhiéu thira dat, ddy gid dat ddu gid
1én cao.

- Péi véi viée tranh thong thau (ngudi tham
gia ddu gid lién két véi nhau dp dat gid) khi
thuc hién ddu gid hién chwa ¢6 quy dinh dé
phong tranh, chua c6 ché tai dé xu phat.

- Phuong thtrc ddu gid theo 16 16n da khong
phét huy dugc hiéu qua, gdy that thu cho ngin
sach.

- Viéc pho bién théng tin trude nhitng phién
dau gid ciing nhu hoat dong déu gid dat con
thiéu. Miac du dugc coéng khai nhung viéc
quang cdo cho khu vuc déu gid chua dugc thuc
hién nghi€m tic, hi€u qua chua cao.

Con c6 nhiéu sai sét, va bat cap trong qud
trinh dau gid nhu hi¢n tugng tham 6 tham
nhiing, thong thau véi ngudi dau gid dé ép
gid dat.

b. Péi véi nguoi tham gia ddu gid

- Nguoi tham gia dau gid khong hinh dung
dugc su phat trién cua khu vuc d4u gid nén gid
dua ra dau gid thuong thip hon gid thi truong;
vi¢c nay tao ra sy chénh Iéch vé gia dét sau khi
dau gia.

- C6 trudong hop ngudi tham gia dau gia sir
dung nhiéu dat xung quanh khu vuc du gid

nén di bo gid cao dé nang mat bang gid cia
khu vuce 1én, sau d6 bo tién dit coc.

- Nguoi tham gia ddu gid phai ¢6 ngudn tai
chinh da 16n dé thuc hién nghia vu sau khi
tring dau gia.

- Thoi han thanh todn tién sau khi tring d4u
gid va thoi gian xdy dung, nguoi st dung dat
déu bi dong, khong thé thuong luong lai duogc.

- Hién nay ¢ hau hét cdc du 4n ddu gid dét
déu c6 trudong hop ngudi tham gia dau gid
mang tinh diu co dét dai, nhu ciu vé dat &, nha
o thuc su khong c6.

- Trong trudong hop chuyén nhuong lai cho
ngudi khéc thi gid dat dé tinh thué chuyén
quyén va thué truéc ba s& bi tinh theo gid ddu
gid (gid ndy thudng cao hon nhiéu 14n so vdi
gid quy dinh).

3.8. Pé xuit mot so giai phap nang cao hiéu
qua cong tic diu gia dat
3.8.1. Poi véi co quan to chive diu gid

Tung budc giao cong tic dau gid dit cho 1
don vi chuyén trach dé ngudi dan c6 thé dé
dang tim hiéu duogc thong tin, viéc nay c6 thé
giao cho UBND thyc hién.

Phuong thiic dau gid theo thtra dat ciing con
bét cap, nhiéu thira dat dua ra dau gid c6 hién
tugng thong ddng gitta nhitng ngudi tham gia
dau gia v6i nhau hodc c6 hién tugng tham gia
dau gid dé day gia 1én cao. Do nhitng bat cip
nhu vdy nén huyén can diéu chinh lai phuong
thire ddu gid dat hién nay, dua ra quy ché rit
ngan thoi gian viét phiéu ddu gid dé tranh hién
tugng trao doi gifta nhiing nguodi tham gia.
Hoic nén thay bang hinh thirc dau gid bang 10i,
qua d6 tim ra ngudi tra mirc gid ti da nhat.

Can thay d6i mot s6 phuong thirc dinh gid
san khi dau gid dé dam bao cong bang va mé
rong dbi twong tham gia.

Khi ¢6 ké hoach dau gid chinh thirc thi phai
sém thong bdo rong rdi, thong tin, quang cdo
cho cdc du 4n sip tién hanh d4u gid dé ngudi
dan nim bét dugc thong tin.
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Quy dinh dén thoi gian ndp tién dé nguoi
tham gia ddu gid c6 thé c6 thém thoi gian thu
xép, chuan bi tién.

Céc quy trinh cua du 4n dau gida QSDP cin
dugc xtr ly nhanh, déc biét 1a khau quy hoach
vi ddy 12 yéu t6 quan trong va 1a cong doan mé
duong dé trién khai du 4n.

3.8.2. Doi véi té chiic cd nhén tham gia dau gid

Mudn tham gia bat c mot phién déu gid
nao néi chung va déu gid quyén sir dung dat
néi riéng thi trude hét ngudi tham gid ddu gid
phai nim 16 dugc cic quy dinh, quy trinh cia
phién dau gi4.

Thuong xuyén theo dbi cdc phuong tién
truyén thanh dai ching, bdo dai dé biét thém
thong tin chi tiét vé phién dau gia.

Cén xur Iy nhanh nhay trong viéc dua ra gid
dau gid cho 16 dit ma minh can sao cho phi
hop vai nang luc tai chinh.

Tranh thong thau vdi cdc cd nhan t6 chirc
khéc dé day gid dat 1én cao.

Sau phién dau gid can phéi hop nhiét tinh
v6i céc can b dia chinh, cdn bd t6 chic dau
gid dé hoan tét thu tuc ho so tring d4u gid.
IV.KET LUAN

Cong tdc dau gid quyén st dung dat cua xa

Pong Son di gitp cho viéc sir dung dat hiéu
qua, tiét kiém, tao ra su canh tranh lanh manh
gitta cdc chi diu tu nhim huy dong téi da
ngudn thu cho ngin sdch nha nudc. Cong tac
nay con loai bo dugc co ché xin, cho” dét dai
van ton tai & mot s6 dia phuong. Ngoai ra, né
con gép phan giam strc ép vé nha ¢, dat ¢ dbi
v6i x4 hoi, gidp cho cong tic quan ly dat dai
tai mot sb dia phuong hiéu qua hon.
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LAND USE RIGHT COUNTER - BID WORK ACTUAL SITUATION
IN PONG SON TOWN, DO LUONG DISTRICT, NGHE AN PROVINCE

Xuan Thi Thu Thao, Ho Van Hoa, Tran Xuan Mien

SUMMARY

Currently, the land use right auction is being conducted at a number of localities around the country. This is a
form of exploitation, land use efficiently, saving, economy, creating healthy competition among investors to
raise maximum revenue for the state budget. In addition, the land use right auction also helped reduce pressure
on housing and land for social. Through this work the local restrictions are a number of fundamental
shortcomings in land allocation, land lease before. Stemming from the fact that the article refers to the status
and effectiveness of the work of the land use right auction in Dong Son town, Do Luong District, Nghe An
Province. From there, we will take the appropriate measures enhance the effectiveness of this.
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