Kinh té, X héi & Phit trién

Thue trang cong tic dinh gia dit & tai thanh phé Tir Son, tinh Bic Ninh

Nguyén Thi Hué!, Phan Thi Thanh Huyén2, Nguyén Vin Quén?
"Trwong Pai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi
’Hoc vién Nong nghiép Viét Nam

Assessment the situation of residential land valuation in Tu Son city,
Bac Ninh province

Nguyen Thi Hue!, Phan Thi Thanh Huyen?, Nguyen Van Quan?

'Hanoi University of Natural Resources and Environment
Vietnam National University of Agriculture

https://doi.org/10.55250/jo.vnuf.12.4.2023.105-116
TOM TAT
Nghién cieu nham chi ra nhitng wu diém, han ché va nguyén nhan trong céng

tac dinh gid dat ¢ cu thé tai thanh pho Tir Son. Két qua nghién civu cho thdy,
ngodai wu diém nhu nhan duoc sy quan tam cua cdc ccfp lanh dao, danh gia ¢
Théng tin chung: mirc 1; co s vt chat, trang thiét bi twong doi day dii voi dié:m danh gia tuong
Negay nhdn bai: 15/05/2023 ng la 4,30 va 3,65; nguyén tac, phu:ong phap dinh gia dét kha ro rc:mg vai
Ngay phan bién: 19/06/2023 diém twong ung ld’3,47 va 3,13 thi van con nhitng han ché nhu“ gia dat trong
Neay quyét dinh déing: 20/07/2023 khung: bang gia dat chua phit hop, khong phan dnhyddng gia dat o thi truong,
gia dat o thi truong thu thap duwoc it tin cdy, voi diém twong vung la 1,77, 1,50
va 1,97; nhan lyc dinh gia dat chua ddp vmg cd vé s6 lwong va chat heong,
diém déanh gid 2,3; quy trinh, thii tuc phirc tap, diém danh gia la 2,47 diém.
Kinh phi dau tw cho dinh gid dat ¢ chuwa c¢é nén diém danh gia chi dat 1,93
diém. Dé giai quyét nhitng han ché, ton tai trén can dp dung dong thoi 5 gidi

Tir khéa: phap vé xay dung co so dir liéu; nhan lyc dinh gid dat; kién toan vai tro, churc
Céng tac dinh gid dat, ddt 6, ndng ciia cdc t6 chike dinh gid ddt; xdy dung va phat trién hé thong dinh gid
gid ddt cu thé, Tir Son. ddt chuyén nghiép; dam bao kinh phi dinh gid ddt.

ABSTRACT

The study arm to point out the advantages, limitations and causes of residential
land valuation in Tu Son city. The research results show that, in addition to
the advantages such as receiving the attention of leaders at all levels, assessed
at levels 1; facilities and equipment are relatively complete with corresponding
ratings of 4.30 and 3.65 points, the principles and methods of land valuation

Keywords: are quite clear, the evaluation score is 3.47 and 3.13, there are still [imitations
Land valuation, residential land, — g,ch a5 the land price in the framework, the land price list is not suitable, it
specific land price, Tu Son. does not reflect the residential land price in the market. The collected market

land prices are less reliable, the respective evaluation scores are 1.77, 1.50
and 1.97; human resources for land valuation have not met both quantity and
quality, evaluation score of 2.30; for complicated processes and procedures,
the evaluation score is 2.47 points. Investment funds for residential land
valuation are not available, so the evaluation score is only 1.93 points. To
solve the above limitations and shortcomings, it is necessary to apply 5
solutions on building databases at the same time; human resources for land
valuation; consolidating the roles and functions of land valuation
organizations; building and developing a professional land valuation system,
ensuring funding for land valuation.

1. PAT VAN PE tinh tién sir dung dat, tién thué dét, thué, phi, 18
Gi4 dit 1a mot trong nhitng cin ¢t phap 1y d&  phi va cac nghia vu tai chinh khéc lién quan dén
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dat dai nhu mua ban quyén st dung dét, cho
thué dat, thé chip, gop von, bdi thuong vé dat
khi Nha nuéc thu hdi dat... [1]. C6 nhiéu nghién
ctru khac nhau lién quan dén gia dat. Nghién ctru
ciia [2-7] tdp trung danh gia cic yéu td anh
huéng dén gia dat. Mot sb nghién ctru khac danh
gid muc do anh hudng cua cac yéu td dén tring
d4u gia quyén st dung dét, hay 1am thay ddi gia
dat, hay xay dung ban dd gia dat [1, 3, 8, 9].
Ngoai ra, cling c6 nhitng nghién ctru di sdu danh
gia cac mo hinh dinh gia dat, phuong phap, muc
dich dinh gia dat; giai phap phat trién dinh gia
dat [10-14].

Tuy nhién, dén nay trén thé gi6i cling nhu
Viét Nam chua thdy nghién ctru nao tap trung
danh gid mét cach toan dién vé cong tac dinh
gia d4t nham chi ra nhting thuan 191, kho khan,
bat cap trong qua trinh xac dinh gia dat ¢ phuc
vu cac muc dich khac nhau. Dbi véi nhitng qudc
gia c6 da so hitu vé dét dai (trong d6 c6 s& hitu
tu nhan vé dat dai), dinh gia dat duoc hiéu la qua
trinh wdc tinh gia tri bang tién cua thira dat cu
thé tai mot thoi diém nhét dinh, theo mot
phuong phap xac dinh, cho cac muc dich khac
nhau [13-15]. Tai Viét Nam ton tai duy nhét mot
hinh thtre s& hitu dat dai 1a s¢ hitu toan dan,
ngudi dan khong co quyén so hiru dat dai, chi
dugc quyén st dung dat nén dinh gia dat duoc
hiéu 14 qua trinh wdc tinh gia tri bang tién cua
quyén str dung dat theo cac nguyén tic, phuong
phap dinh gia dit do Nha nuéc quy dinh [16].
Dinh gia dét c6 vai tro dic biét quan trong trong
cong tac quan ly dat dai trong d6 bao gdm ca
viéc x4c dinh cac khodn tai chinh vé dat dai.
Cong tac dinh gia d4t bén canh nhitng thuat lgi
van con nhiéu han ché nhu thiéu thong tin chinh
xac vé gia dat thi truong; co so dir lidu vé gia
dét con chua dugc dﬁy du, chua dugc cap nhat,
cong khai; nhan lyc dinh gia dét con thiéu vé sb
lwong va chat luong... [17, 18].

Ciing nhu ca nudc, cong tac dinh gia dat tai
thanh phd Tir Son, tinh Bic Ninh, nhét 1 dinh
gia dit & cu thé mic du da duoc céc cép, cac
nganh quan tam chi dao thuc hién nhung cong

tac dinh gia dat & con cham, chua dam bao tién
d6 theo quy dinh do nhiéu nguyén nhan khac
nhau. Vi vay, nghién ctru nay duoc thuc hién dé
tra 101 cac cau hoi: Cong tdc dinh gid dat ¢ tai
thanh pho Tir Son c6 nhitng thudn loi va kho
khan gi? Cac nguyén nhan chinh la gi? Can cé
gidi phdp ndo dé cong tac dinh gid dat & dwoc
hoan thién hon?

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Pham vi nghién ciru: Nghién clru tap trung
danh gia cong tac dinh gia dat ¢ cu thé tai thanh
phé Tir Son trong giai doan 2017 - 2021 (5
nam).

Phuwong phdp thu thip sé liéu: Ngudn sb liéu
thir cap lién quan dén cong tac dinh gia dat &
duoc thu thép tai cac co quan, don vi thudc
UBND thanh phé Tir Son va UBND tinh Béc
Ninh. S6 liéu so cp dugc thu thap bang phiéu
diéu tra in san. Diéu tra tryc tiép, ngau nhién 30
can bd (thudc so, ban nganh va cac phong ban
chtrc ning lién quan dén dinh gia dat) vé thuc
trang dinh gia dat & cu thé tai thanh phé Tu Son.
Nbi dung phiéu diéu tra gom: thong tin co ban
ctia nguoi tra 10 diéu tra va cac ¥ kién danh gia
vé thyc trang cong tac dinh gia dat ¢ cu thé (thu
thap thong tin gia dat, nhan lyc dinh gia dat,
nguyén tic, phwong phép, trinh ty, tha tuc dinh
gia dat...) va cac dé xuat hoan thién cong tic
dinh gia dat & cu thé. Céc tiéu chi dugc danh gia
theo thang do Likert 5 cap d6 voi timg cip do
duoc quy dinh trong Bang 1. Diém danh gia d6i
v6i timg cap do tuong Gmg 1a tir 5 diém dén 1
diém (Likert, 1932). Ngoai ra, ngudi tra 16i diéu
tra con duge dé nghi cho ¥ kién vé nhimng ton
tai, bat cap va nguyén nhan trong cong tac dinh
gia dat ¢ tai nghién ciru va cac dé xuét giai quyét
céc tOn tai, bat cap do.

Phwong phdp tong hop, phén tich, so sdnh:
S liéu diéu tra vé cong tac dinh gia dat & cu thé
dugc tong hop, phan tich va so sanh bing phan
mém SPSS 25.0.

Phuwrong phdp SWOT: Khung phén tich diém
manh, diém yéu, co hoi va thach thirc ddi véi
cong tac dinh gia dat & dugc xay dung trén co
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s& ¥ kién danh gid ctua céc can bd cong chirc,
vién chirc va nhitng nguodi lién quan tryc ti€p

dén cong tac dinh gia dat ¢ tai nghién ciru
(Bang 2).

Bang 1. Quy dinh diém, mirc d9 tic dong theo thang do Likert

Tiéu chi Nhém tiéu chi
Piém danh gia4 Mircdd  Diém danh gia  Mikc dd Ghi chi
trung binh (Gi) tic dong trung binh (Gavy) tac dong
Rat phi hop, rdt san sang, rdt tin cdy,
Gi > 420 | Gave >4.20 | rcf:t ngffn, rc?’t d‘cjp uwng, rfi,t trach .l?hi,énf’,
rat tudn thu, rat cao, rat don gian, rat
ddy du, rat tét, rat quan tam.
Kha phu hop, san sang, kha tin cdy,
420> G;>3.4; 2 4,20 > Gavi > 3,4; 2 kha. ”gd”’, kha dap img, kha trach
nhiém, kha tudn thu, kha cao, don gidan,
khd ddy du, kha tot, quan tam.
34> Gi>2.6; 3 34> Gave > 2.6: 3 Phu hop binh fhwd’ifg, tin cqy, dap ung
trung binh, tudn thu.
It phu hop, kho khan, it tin cdy, cham,
2,6>Gi>1,8 4 2,6 > Gavg>1,8 4 it dap ung, it trach nhiém, it tudan thu,
thdp, phirc tap, thiéu, it quan tam.
Khong phu hop, rat kho khan, khong tin
Gi<18 5 Gavi <18 5 cdy, rat cham, khéong dép img, khong

trach nhiém, khong tuan thu, rat kém,
rat phire tap, rat thiéu, khong quan tam.

Bing 2. Phan tich SWOT céng tac dinh gia dét & tai thanh phé Tir Son

Piém manh (S)
Nhing thuan lgi bén trong ctia cong tac dinh gia dat
& tai thanh phd Tir Son. Cac diém manh nay can
dugc duy tri, phat huy, nang cao hi¢u qua cong tac
dinh gia dat tai nghién ciru.

Piém yéu (W)
Nhirng khé khin néi tai c6 thé khic phuc dugc trong
cong tac dinh gia dat ¢ tai thanh phd Tir Son, tir d6
c¢6 giai phap phu hop dé hoan thién cong tac dinh
gia dét ¢ tai thanh phd Tir Son.

Co hoi (0)
Nhirng yéu td thuan loi bén ngoai tac dong dén cong
tac dinh gia d4t ¢ tai thanh phd Tir Son. Nhitng co
hoi nay can dugc tan dung, ndm bit kip thoi dé hoan
thién cong tac dinh gia dat ¢ tai nghién ciru.

Thach thire (T)
Nhitng kho khan khach quan anh huong ti€u cuc
dén cong tac dinh gia dat ¢. Nhimng khé khin nay
can c6 nhitng giai phap phu hop dé nang cao hiéu
qué cong tac dinh gia dat ¢ tai nghién ciru.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Két qua dinh gia dit & tai thanh phd Tir
Son

Cong tac dinh gia dit ¢ tai thanh phd Tir Son
thuc hién theo Quyét dinh sé 02/2015/QP-
UBND tinh Bic Ninh ngiy 26 thang 02 nim
2015 ciia UBND tinh Bic Ninh quy dinh vé viéc
ban hanh quy dinh trinh ty, thu tuc xac dinh gia
dat cu thé [19] voi 6 budce gdm: (i) Xdc dinh muc
dich dinh gid dat; (ii) Piéu tra, tong hop, phin
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tich théng tin vé thira dat, gia dat thi truong; dp
dung phwong phdp dinh gid dat; (iii) Xdy dung
phwong an gid dat; (iv) Tham dinh phwong dn
gid dat; (v) Hoan thién dy thdo phwong dn gid
ddt trinh Uy ban nhén ddn cdp tinh quyét dinh;
(vi) Uy ban nhén dén cdp tinh quyét dinh gid ddt
(Hinh 1). Cong tac dinh gia dat ¢ hién nay tai
thanh phd Tir Son khong thué don vi tu vin doc
lap ma do dia phuong thuc hi¢n theo quy dinh
cua Luat Dt dai.
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" Buécl. | [ Buéc2.bitu | [
Xac dinh tra, tong hop, | Budc 3. Xay
muc dich phan tich thong | | dung phuong
dinh gia tin vé thira dat, | an gia dat
dat gia dat thi truong

& g

[ BuécS.Hoan | [ Buéc6.
Bud6c 4. Thim thién du thao UBND
dinh phuong phuong 4n gia tinh quyet
an gia dat dat trinh UBND dinh gia
)\ /| tinh quyét dinh dat

Hinh 1. Quy trinh dinh gia dét & tai thanh phd Tir Son

Niam 2017, thanh phé da xac dinh gia dat ¢
cu thé tai 3 dy 4n d4u gia quyén sir dung dat gom
du 4n ddu gia quyén sir dung dat xa Tam Son
véi sb 16 dau gia 25 16, dién tich 2.341,7 m?, s6
tién trang déu gia 27.992 triéu dong; phuong
DPong Nguyén, sb 16 ddu gia 65 10, dién tich
6172,98 m?, sb tién trung dau gia 89.136 triéu
d6ng; dy an Khu nha ¢ Dinh Bang, s 16 115 16,
dién tich 10.409 m?, s tién trang d4u gia 67.970
triéu dong. Nam 2018, UBND thanh phd T
Son t6 chte dau gia quyén st dung dat 80 16 dét
xen ket tai khu phé Xuan Thu, khu dan cu s6 1
phuong Pong Ngan, khu dan cu Duong Loi,
Tan Héng; Tuong Giang; 16 dét tai dy 4n nha
vin hoa khu phd Tan Lap va quy dat dau gia. ..
vé6i dién tich 7.376,6 m®. S tién trang dau gia
65.359,8 triéu dong; to chuc déu gia QSDD x4y
dung co sé ha téng, du an nha van hoa khu phé
Pén Rong, dién tich dat ¢ 6.595,5 m?, sb tién
trang ddu gia 1a 79.368.9 triéu dbng Déng thoi,
UBND thanh pho ciing lap hd so t6 chire déu gia
quyén st dung dét 4 du an gom: du an du gia
14 16 dét tai khu nha & sb 1 Pong Ngan; du an
d4u gia quyén sir dung dét 09 16 xen ket tai khu
phd Dai Dinh, phudong Tan Hong, dyu 4n khu nha
0 thon Phuc Tinh - x4 Tam Son; khu nha &
phuong Trang Ha. Nam 2019, UBND thanh phé
da t6 chuc du gia quyén sir dung dét va dau tu
xay dung ha tﬁng 05 du an khu nha &, dién tich

dit & 113.072,9 m% véi 1.080 16 dét, s tién
trang du gia 1a 645.029,4 triéu déng, gdm: Khu
nha & xa Tam Son, Khu nha & phuong Trang
Ha, Khu nha ¢ phuong Chau Khé, Khu nha &
phuong Pinh Bang, khu nha ¢ xa Huong Mac
va glao dét ¢ theo hinh thirc ddu gid quyén s
dung dat d6i vai 95 16 dat, dién tich 11.195,2
m>, s tién trang déu gia 217.351,8 triéu dong.
Trong nam 2019, ngoai xac dinh gia cac du an
d4u gia quyén str dung dat, UBND thanh phd Tt
Son con phdi hop véi don vi tu van xdy dung
bang gia dét giai doan 2020-2024 cta toan tinh.
Nam 2020, UBND thanh phd Tir Son trinh van
ban d& nghi S¢ Tai nguyén va Moéi trudng, SO
Tai chinh xac dinh gia khoi diém d4u gia quyén
su dung dAt toan bd khu dat cia 4 du an voi téng
s6 440 16, tong dién tich 117.000 m? gdm: dur an
Khu nha ¢ xa Tam Son, thi xa Tur Son (1,3 ha -
56 10); du an xay dung Khu nha ¢ phuong Binh
Béng, thi xa Tur Son (3,8 ha - 147 10); du an dau
gia quyén str dung dat tai khu nha & thon Tiéu
Son, xa Tuong Giang (132 16 - 3,2 ha); du 4n
dau gia quyén st dung dat tai khu phd Trung
Hoa, phudng Tan Hong (105 16 - 3,4 ha). Tuy
nhién, do dién bién cua dich bénh Covid - 19
nén khong c6 du an déu gid quyén st dung dat
nao dugc t6 chirc vao thoi diém nam 2020, 2021
(Bang 3).

Bing 3. Két qua thue hi¢n cong tic ddu gia quyén sir dung dit tai thanh pho Tir Son
giai doan 2017 - 2021

) . Nam
T Ket qua VT 2017 2018 2019 2020 2021
1 Tong s6 du an dau gia Du an 3 2 5 0 0
2 Tong s6 16 Lo 205 80 1190 0 0
3 Tong dién tich ha 1,82 1,40 12,56 0,00 0,00
4 Tongsb tién tring du gia  Trieudong  157.120 144,73 870,52 0,00 0,00
Nguon: [20]
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3.2. Panh gia thye trang cong tac dinh gia dat
tai thanh phé Tir Son
3.2.1. Pdnh gid vé thu thdp théng tin gid dit
Theo Bang 4, Hinh 2 c6 thé thdy, mirc d6 phu
hop cua gia dat quy dinh trong khung gia dat,
bang gia dat va gia dat cu thé it phu hop véi gia
tri thi truong ctia dat &, diém danh gia dao dong
tir 1,50 dén 1,97 diém twong tng v6i mirc 4 va
mirc 5 (Hinh 3). Pa phdn cac can bd déu danh
gia, gia dét trong khung gia dat khong phan anh
duogc gia tri thi trudng cua dat o, gia dat trong
khung gia thdp hon rat nhiéu so véi gia dét thi
truong. Gia dit trong bang gia dat va gia dat cu
thé ciing thip hon nhiéu gia tri thi truong. Pay

chinh 1a mét trong nhiing nguyén nhan chinh
gy kho khin cho cong tac thu hoi, bdi thudong
vé dét dai va that thoat cac khoan thu tai chinh
tir ¢4t dai nhu da dugc chi ra tir nghién ctru cua
[17,21,22]. Dbi véi danh gia vé su sin sang
cung cip thong tin cta nguoi dan duoc cac can
bd danh gia, ngudi dan twong ddi nhiét tinh
trong viéc cung cap thong tin vé gia dat ¢ giao
dich thanh cong nén thoi gian thu thap thong tin
ngan v6i chi sé danh gia 3,97. Tuy nhién, gia
dat thu thap duoc tu diéu tra nguoi dan lai chénh
léch déng ké so v6i gia dat ghi trong cac hop
ddng chuyén nhuong QSDD vi thé diém danh
gia cho tiéu chi nay 1a 1,60 diém (it tin cay).

Bang 4. Két qua danh gia vé thong tin gia dit ¢ va thu thap thong tin gia dit &

on , Panh gia cia can b theo thang do Likert Piém ,
Tiéu chi L.z . . r Mikc
dénh gia (50 phiéw) danh gia 40 0h gid
g 1 2 3 4 5 trung binh g
Khung gia dit 11 12 2 3 0 1,77 5
Bang gia dat 17 11 2 0 0 1,50 5
Gia dat cu thé 6 19 5 0 0 1,97 4
Mure d6 san sang cung
cap thong tin gia dat 0 0 20 10 0 3,33 3
cua nguoi dan
Do tin cay cia gié dat
ghi trong hop dong 12 12 4 0 0 1,60 5
chuyén nhugng QSDD
Thoi gian thu thap 0 0 9 13 8 3,97 2
thong tin
BVT: Piém Thoi gian thu thap thong tin
® D9 tin cy cla gid dit ghi
3.97 trong hop déng chuyén
nhuong QSDD
B Mrc d6 sin sang cung cip
thong tin gia dat ciia nguoi
3.33 dan
Gia dét cy thé
B Bang gia dat
B Khung gia dat
0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

Hinh 2. Piém danh gia trung binh vé thong tin va thu thip thong tin gia dat &
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DVT: Mtrc

4

Thoi gian thu thap
thong tin

D0 tin cdy cua gia dat
ghi trong hop dong
chuyén nhugng QSDD 5

Khungsgié dét

Béng gid dit

4Gia dét cy thé

3

Mirc d6 san sang cung
cap thong tin gia dat
cua nguoi dan

Hinh 3. Mitc danh gi4 vé thong tin va thu thip théng tin gia dit &

Thoi gian thu thap thong tin 1a ti€u chi dugc
danh gia tot nhat & murc 2; tiép sau 14 sy sin sang
cung cip thong tin ctia nguoi dan muc 3; cac
tiéu chi mtrc do phu hop cua gia dat quy dinh
trong khung, bang gia dat, gia dat cu thé so véi
gia tri thi trudng dat & va mie do tin cay cua gia
dat ghi trong hop dong chuyén nhuong QSDD
1a nhitng tiéu chi c6 mirc d6 danh gia thap l1a
muc d0 4, murc do 5 (Hinh 3).

3.2.2. Pdnh gid vé nhan luc tham gia cong tdc
dinh gid dit ¢

Nhan lyc tham gia cong tac dinh gia dit &
gom: can b tham gia dinh gia dit, tham dinh
gia dat, quyét dinh gia dat. Theo Bang 5 va Hinh

4 sb lugng nguoi tham gia dinh gia dat ¢ con
thiéu chua dap tng duoc yéu cau cong viée véi
diém danh gid chung 1a 2,30 diém (muc 4).
Nhitng ngudi tham gia dinh gia dat 1a cac cong
chitc, vién chuc thudc bién ché cua UBND
thanh phd phai thuc hién nhiéu ndi dung quan
1y nha nudc vé dat dai khac nhau nén khong co
chuyén mén sau ciing nhu chua thé tap trung
toan thoi gian vao cong tac dinh gia dat. Vi thé
trinh do chuyén moén chi dugc danh gia & muc
4. Trong khi cong tac dinh gia dat can nhiéu thoi
gian thu thap, xtr ly, phan tich s6 liéu, x4c dinh
gia dt cho timg vi tri, timg du an cu thé véi s6
lwong du 4n 16n, thoi gian dinh gia ngan.

Bang 5. Két qua danh gia nhan lyc dinh gia dit &

Diém danh

n , Panh gia cia can b theo thang do Likert gia trung I.V,[u’c (:lanh
Tieu chi S 4 A gia nhan luc
B ., (so phiéu) binh nhan . o
danh gia . e dinh gia
Iwe dinh gia X,
Y S dat o
dat &
1 2 3 4 5
S6 luong 0 20 3 5 0 2,30 4
Trinh o 0 16 12 2 2,53 4
chuyén mon
Kinh nghiém 0 0 10 14 6 3,87 2
Trach nhiém 0 0 8 14 8 4,00 2
Tudn thu 0 0 9 11 10 4,03 2
phap luat
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Bing 6. Két qua danh gia nhan lyc thim dinh, quyét dinh gia dit &

Panh gia ciia can bo theo thang do Likert

Piém danh

PO . r Mirc danh
(s phiéu) gla trung gi nhan
en , binh nhan 2
Tiéu chi P Iwre tham
. . s Iwe tham . I3
danh gia .S I3 dinh, quyét
1 2 3 4 5 dinh, quyet . <r
. o dinh gia
anhgii gl S
dat &
SO lugng 0 9 11 5 5 3,20 3
Trinh 6 0 10 8 10 2 3,13 3
chuyén mon
Kinh nghiém 0 0 20 9 1 3,37 3
Trach nhiém 0 0 10 17 3 3,77 2
Tuan thu 0 0 9 11 10 4,03 2
phap luat

S liéu trong Bang 6 cho thiy nhan luc tham
dinh, quyét dinh gia dat ¢ 1a cac can bd cong
chitc, vién chiic thuoc UBND tinh Bic Ninh
gém chu tich UBND va dai dién cac co quan, to
chtre ¢6 lién quan, t6 chirc c6 chirc ning tu van,
xac dinh gia dat. S6 lugng can bo thim dinh
dinh gi4 dat dugc danh gia trung binh 3,20 diém,
co ban dap tmg nhu cau vé nhéan luc. Trinh do
chuyén moén va kinh nghi€ém trong cong tac
thim dinh dinh gia dit déu dat mirc 3 (mirc trung
binh) véi diém danh gia twong tmg 3,13 va 3,37.
Cac can bd déu duoc dao tao ding chuyén
nganh vé cac linh vuc nhu quan ly dat dai, bat
dong san, dia chinh... v6i thoi gian cong tac t6i
thiéu trén 5 nam. Vi vay, ma tiéu chi trach

nhiém va tuan thu phép luat ctia cac can bo déu
dugc danh gia & muirc 2 (kha dap tng), diém
danh gia tvong Gmg 3,77 diém va 4,03 diém.
Trach nhiém cong viéc va su tuan thu phap luat
trong linh vuc dinh gia dat 1a yéu tb rit quan
trong tac dong dén sy minh bach, chinh xéc cta
gia dat. Két qua tai Hinh 4 cho thdy, ddi véi
nhén luc thAm dinh, quyét dinh gia dat & duoc
danh gia cao hon v& moi tiéu chi so v&i nhan luc
tham gia dinh gia dat ¢ tai thanh phd Tir Son, vi
thé can thiét phai b sung sé luong, bdi dudng
nang cao trinh d9, tap huén nang cao y thurc tuan
thu phép luat khi tham gia dinh gia dat hodc can
phai thué don vi tu van doc lap dé nang cao hiéu
qua cong tac dinh gia dét trén dia ban.

=@—Dinh gia dit

Tuéan thu phap luat

S6 lwong

Thém dinh, quyét dinh

Trinh d§ chuyén moén
4

Trach nhiém

Kinh nghi¢m

Hinh 4. Biéu dd d4anh gia nhén lwc dinh gia dat
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3.2.3. Ddnh gid vé nguyén tic, phwong phdp,
quy trinh, thii tuc dinh gid dit ¢

Nguyén tic dinh gia dat gia dat gitp cho viéc
dinh gia dét sat thuc té, tranh tinh trang xuét
hién nhiéu murc gia trén thi treong. David [15]
khang dinh, dé cac két qua dinh gia dat phu hop
voi1 gia thi truong, viéc dinh gid phai tuan thu
theo cic nguyén tic dinh gia dit. Trong qua
trinh tham gia dinh gia dat ¢ tai thanh phd Tir
Son, cac can bg danh gid mure do hop ly cua cac
nguyén tic dinh gia dat cao (mtrc 2), nguyén tic
dinh gia dat duoc quy dinh kha 5 rang, chi tiét.
Phuong phép dinh gia dat hién dang ap dung tai
thanh phd Tir Son 13 phuong phéap so sanh truc
tiép, cac can bo danh gia vé co ban phuong phap

nay di phu hop véi da phan cac khu vuc can
dinh gia tai thanh phd, diém danh gia trung binh
cho tiéu chi v& mic d6 phu hop cia phuong
phap dinh gia dat 1a 3,13 diém (mirc 3) (Bang
7). Tuy nhién, tai mdt b khu vue, dan cu sinh
séng on dinh, khong c6 hodc co rat it bién dong
vé dit dai, viéc thu thap thong tin gia dat tro
nén kho khan, luc nay ap dung phuong phap so
sanh tryc tiép khong kha thi. Trinh ty, thi tuc
dinh gia dat & duoc danh gia phirc tap, gay kho
khan trong qua trinh trién khai thuc hién dinh
gia dat. Piém danh gia trung binh 1a 2,47 (muc
4) diéu tra mit thoi gian, qua nhiéu cdp (Hinh
5, Hinh 6).

Biang 7. Két qua danh gia vé nguyén tic, phwong phip, quy trinh, thi tuc dinh gia dit &

Panh gia cia can b theo thang do Likert

Tiéu chi S Plem' . Miirc
. . (so phieu) danh gia . .
danh gia trune binh danh gia
1 2 3 4 5 g
Nguyén tic
dinh gia dit 0 5 11 9 5 3,47 2
Phuong phap
dinh gia dAt 0 10 8 10 2 3,13 3
Quy trinh, tha tuc
dinh gi4 dAt 4 12 10 4 0 2,47 4
DVT: Diém

0.00 0.50 1.00

1.50 2.00 250 3.00 3.50 4.00

Hinh 5. Piém danh gia ciia can bd vé nguyén tic, phwong phip,
quy trinh thi tuc dinh gia dit
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DbVT: Muc

Nguyén tic dinh gia dat
4

N

Quy trinh, thl’} tuc dinh
gia dat 4

3 Phuong phép dinh gia
dat

Hinh 6. Mirc danh gia ciia cin b vé nguyén tz"lc, phwong phap,
quy trinh thi tuc dinh gla dat

3.2.4. Pdnh gid vé co sé vit chit va trang thiét
bi phuc vu dinh gid dit ¢

Co s& vat chat phuc vu dinh gia dat gém hé
thong phong lam viéc, phong hop, hé théng hd
tro nhu: dén, dién, quat, diéu hoa... co s& vat
chat tot nang cao hiéu qua cong viéc va ngugc
lai. Theo Hinh 7, cac can by danh gia muc dap
g co so vat cht phuc vu cong tac dinh gia dat
trung binh 13 4,5 diém (muc 1). Do Tir Son méi
dugc nang cdp don vi hanh chinh thanh thanh
phd Tur Son, nén hé thdng cic co quan, vin
phong lam viéc déu duoc dau tu xay méi, chinh
vi thé ca sb lugng va chét luong co so vat chét
déu dugc danh gia & muc rat day du va rat tot voi
diém danh gia trung binh 14n luot 13 4,5 va 4,2.

Trang thiét bj phuc vu cong tac dinh gia dat
g0m c6 h¢ théng may tinh, thiét b khao sat, do
dac, phan meém chuyén phuc vu tinh toadn gid
dat... Piém danh gia trung binh cho tiéu chi
trang thiét bi phuc vu dinh gia dét 1a 3,65 (muc

2).Vé s6 lugng trang thiét bi da phan cac vin
phong 1am viéc déu duoc trang bi hé thong may
tinh, cai dit cac phan mém chyén nganh nhu:
Microstation, Autocad, Acrgis... diém danh gia
trung binh cho tiéu chi nay khéa cao 4,1 diém
(muc 2). Tuy nhlen _mot 50 can bo cho rang hé
théng phan mem can duoc nang cip, can co
nhitng phan mém xir 1y va luu trit, khai thac s6
liéu vé dinh gia dit & chuyén nghiép hon. Hé
théng may tinh ciing khéng dong bo, c6 nhimng
may da duoc sir dung tir 14u nén di xudng cip,
nhiéu may chay cham, hoat dong chua thuc su
hiéu qua. Mot s6 can bd phai tu trang bi may
tinh x4ch tay... vi vay diém danh gia trung binh
cho tiéu chi chat lugng cua trang thiét bi chi dat
3,1 (muc 3) (Hinh 5) Tuy van con mdt sé han
ché vé mit trang thlet bi lam vi¢c nhung nhin
chung cac can bd van danh gia co so trang thiét
bi phuc vu dinh gia dat ¢ twong ddi tt, déu dat
muc 1, 2.

w

N

[Eny

o

Co s& vat chat

Trang thiét bi

mSé lwong mChétluong

DVT: Diém

Trung binh

Hinh 7. Panh gia ciia can bd vé co s& vt chit, trang thiét bi phuc vu dinh gia dit &
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3.2.5. Ddnh gid vé sw quan tém ciia cdc cdp
lanh dao, phéi hop ciia cdc co quan, kinh phi
ddu tw d6i véi dinh gid dit ¢

Sau hon 10 nam phan du dé tré thanh db thi
loai 3, thanh phd Tir Son d dau tu phat trién hé
théng ha téng, ki thuat, chinh trang do thi dé tro
thanh vung trung tdm mo rdng cua vung Thu do
d4m bao van minh, van hién, hai hoa, hi¢n dai.
Chinh vi vay, theo Bang 8§, Hinh 8 viéc quan ly
va str dung, phan b6 dat dai noi chung va quy
dat ¢ néi riéng nhur thé nao cho hiéu qua va hop
1y 1a van dé duoc quan tdm hang dau trong cac
noi dung quan 1y vé dat dai. Pinh gia dat ¢ 1a
cong tac quan trong dong vai tro dinh hudng st
dung dat nén dugc cac cép 1anh dao cua tinh Bic
Ninh, thanh phd Tir Son quan tdm dic biét. Vi
vay cac can bo déu danh gia tiéu chi nay & murc
1, 2 1a rat quan tdm hodc quan tdm vé&i diém
danh gia trung binh 13 4,30 diém (mtc 1).

Céc co quan tham gia dinh gia dit tai thanh

phd Tir Son gdm c6 Phong Tai nguyén va Moi
truong Tir Son, Chi cuc thué, Trung tdm phat
trién quy dat, Van phong Piang ky dat dai Tur
Son va mot sb ban nganh khac. Sy phdi hop
gifta cic co quan vé dinh gia dat & duoc danh
gia trung binh 3,53 diém, mtc 3 1a mirc binh
thuong. Mic du cong tac dinh gia dat can sy
phéi hop ciia nhidu don vi nhung van duoc danh
gi4 1a twong d6i thuan loi, khong gip kho khin
trong cac budc thuc hién. Cac co quan tham gia
déu nhiét tinh hd trg, thuc hién phﬁn cong viéc
cua minh.

Hién tai, ngudn kinh phi déu tu cho cong tac
dinh gia dat & con han hep, cac chi phi phat sinh
nhu chi phi diéu tra, chi phi théng tin lién lac,
b6 sung trang thiét bi can thiét phuc vu dinh gia
dét do cac can bo tham gia ty tic. Chinh vi vay,
diém danh gia cho tiéu chi nay chi dat 1,93 diém
(muc 4) 1a muc kém.

Biang 8. Két qua danh gia vé sw quan tam ciia cac cAp linh dao, phdi hop giira cac co’ quan,
kinh phi diu tu cho cdng tic dinh gia dat &

Panh gia cia can b theo thang do Likert Pié
on , : iem ,
Tieu chi S . ., Mirc
. . (so phiéu) danh gia . .
danh gia ¢ binh danh gia
1 2 3 4 5 rung bin

Su quan tam cua 0 3 15 12 4,30 1
cac cap lanh dao
Phéi hop ctia cac

°p 0 8 5 10 7 3,53 3
co quan
Kinh phi dau tur 2 28 0 0 0 1,93 4

DVT: Piém Quan tam
cla céc cap
. 1anh dao
Kinh phi dau tw 1.93
3
Phéi hop cta cac co _
quan 353
Kinh phi Phoi hop
Cua cac co
’ phuc vu quan lién
Sw quanEém clia cac cap H 430 dinh gia dat quan
lanh dao
0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

a. biem danh gia

b. Mirc danh gia

Hinh 8. Panh gia vé su quan tim ciia cic cAp lanh dao, phéi hop ciia co quan,
kinh phi diu tw cho dinh gia dit &
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3.3. Phan tich SWOT vé cong tac dinh gia dit
& thanh phé Tir Son

Dua trén co s¢ két qua danh gia bién dong
gia dat o, danh gia cong tac dinh gia dat o va
murc d6 anh huong cac yéu tb anh huong dén
cong tac dinh gia dat &, nghién ctru dua ra phan

tich SWOT céc diém manh, diém yéu, co hoi va
thach thirc ctia cong tac dinh gia dat ¢ tai thanh
phé Tir Son dé 1am cin cir dé xudt cac giai phap
hoan thién cong tac dinh gia dat ¢ tai nghién ctru
(Bang 9).

Bing 9. Phin tich SWOT vé cong tic dinh gia dit ¢ tai thanh phé Tir Son

DPiém manh (S)

- Cong tac dinh gia dat o tai thanh phd Tir Son
duoc cac cap lanh dao quan tdm déc biét, duoc tao
diéu kién va nhan sy phdi hop nhiét tinh cia cic ban
nganh co lién quan.

- Trong giai doan 2017 — 2021, thi truorng bét
dong san tai phanh pho Tu Son cyc ki soi dong, la
diéu kién thuan loi dé thu thap thong tin vé gia dét
dé dang va nhanh chéng.

- Trang thiét bi phuc vu cong tac dinh gla dat
nhin chung kha day du, dap ung dugc yéu cau cua
cong tac dinh gia dat.

DPiem yeu W)
- Thong tin vé gia dat & thu thap duoc c6 do tin

cdy thap;

- Nhan Iyc tham gia dinh gia dat & cu thé con
thiéu;

- Trinh d6 chuyén mén cia can bo dinh gia dat &
muc it dap ung;

- Co 50 dir liu vé dit dai trong d6 co gia dat &
khong day du, khong duogc cap nhat thuong xuyén;

- Chua ap dung cong nghé thong tin vao dinh gia
dat 6.

Co hoi (0)

- Phap luat vé dat dai trong d6 co dinh gia dat
ngay cang hoan thién hon;

+ Du thao Luat Dét dai (stra (101) bo quy dinh vé
khung gia dat, cong tac xac dinh gia dat sé sat voi
gia thi truong hon;

+ Phén tham quyen vé 1ap, thim dinh va phé
duyét gia dat giam ap luc cho co quan cap tinh,

- Cach mang cong nghlep 4.0 phat trién ho trg
cong tac dinh gia dat ¢ tot hon.

Thach thire (T)

- Viéc xé4c dinh gid trj thi truong cua dat & gip
nhiéu kho khan;

- S luorng du an dit ¢, nha & gia ting theo tdc
d6 cua qua trinh d6 thi hoa, cong nghlep hoa doi hoi
cong tac dinh gla dat can can duogc nang cao vé hidu
qua chit lwong va rut ngén thoi gian dinh gia.

3.4. Pé xuit mdt s6 giai phap hoan thién cong
tac dinh gia dat & tai thanh phé Tir Son

Dé khic phuc nhitng han ché, bat cap trong
cong tac dinh gia dat ¢ can thuc hién dong thoi
cac giai phap sau:

- Xay dung hé thdng co so dir lidu dét dai
hoan thién, dong bd, cong khai, ‘minh bach va
thudng xuyén dugc cap nhat, tir cAp tinh dén cp
huyén, vé gia dat 1am can ctr dé xac dinh gia cac
loai d4t. Khic phuc tinh trang nguoi dan ké khai
gia dat trong hop ddng chuyén nhugng thap dé
trén thué bang cach xay dung cac ché tai c6 mirc
ran de tuong ung voi cac hanh vi vi pham trong
cac truong hop khai khong dung, cong chung,
ching nhan sai sy that hodc lam sai l1éch hd so
giao dich.

- Pam bao du nhan lyc dinh gia dét vé ca sb
lugng va chét luong. Bén canh do, can thanh lap
t6 chirc dinh gia dat chuyén nghiép, bd sung
ngudn nhan lyc vao doi ngii can bo 1am cong tac
gia dat thudc SO Tai nguyén va Moi trudng tinh
Bic Ninh, ciing nhu dinh gia vién hanh nghé
trong cac to chirc c6 chirc nang tu van gia dat.
X4y dung hé thong co quan dinh gia dit doc 1ap
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v0i co quan quan ly Nha nude vé dét dai nhu co
quan c6 thim quyén giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat. Nang cao
nang lyc co quan dinh gid dat doc 1ap theo
huong tu chu vé mit tai chinh.

- Ngoai ra, ciing can phat trién h¢ thong dinh
gia dat chuyén nghiép, ap dung cong nghé thong
tin va tri tué nhan tao vao xay dyng cic phan
mém ty dong hod trong dinh gia dat. Thanh phd
Tir Son ciing can phai cn c6 nhiing chinh sach
hd trg vé mat kinh phi mét cach chi tiét dé dam
bao cong tac dinh gia dét & duoc thyuc hién thuan
loi, chét luong dinh gia dat & nang cao.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2017 — 2021, UBND thanh
phd Tir Son da dinh gia dat & cu thé 1am can cir
x4c dinh gia khoi diém ban déu gia cua 1.475
thira d4t thudc 10 dy 4n nha ¢. Tong dién tich
cua cac du an la 18,78 ha, thu dugc cho ngan
sach Nha nuée 117,237 ty dong. Cong tac dinh
gia dét & cu thé tai thanh phé Tt Son Ninh duogc
cac cép lanh dao dac biét quan tam, dugc danh
gia 0 muc 1; co so vat chét, trang thiét bi phuc
vu dinh gia dat ¢ trong d6i day du, diém danh
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gia danh gia 1an luot 14 4,30 va 3,63 diém (mirc
2 va mirc 3). Nguyén tic, phuong phéap dinh gia
dat rd rang, diém danh gia twong Ung la 3,47
(mirc 2) va 3,13 (mure 3). Bén canh d6 Van con
nhirng t6n tai, han ché nhu théng tin vé gia dat
quy dinh trong khung, bang gia dat it pht hop
v6i gia dat thi truong, khong phan anh duoc gia
d4t & thi truong véi diém danh gia tir 1,50 (mirc
5) dén 1,97 (mirc 4), gia dat & thi trudng thu thip
duogc trong qua trinh diéu tra khong co do tin
cdy cao do gia khai trong hd so chuyén nhuong
quyen sir dung d4t thip hon gia chuyén nhuong
thue té rat nhiéu, vi thé diém danh gia chi dat
1,60 (mirc 5); nhén lyc dinh gia dat chua dap
g ca vé s6 lwong va chat luong, diém danh gia
2,30 (muc 4); quy trinh, tha tyc dinh gia dat &
kha phirc tap, nén diém danh gia 1a 2,47 diém
(mtrc 4). Kinh phi d4u tu cho cong tac dinh gia
d4t & con han hep nén diém danh gia chidat 1,93
diém (muc 4). Dé giai quyét nhimg han ché, ton
tai trén trong cong tac dinh gia dat ¢ tai thanh
phé Tir Son, can ap dung ddng thoi 5 giai phap
vé xay dung co s¢ dir li¢u; nhan lyc dinh gia dat;
kién toan vai tro, chirc nang cua cac td chirc dinh
gia dat; xay dung va phat trién hé thdng dinh gia
dat chuyén nghiép; dam bao kinh phi dinh gia
dat dé cong tac dinh gia dit tai thanh phd Tur
Son, tinh Bac Ninh duge hoan thién hon.
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