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TOM TAT

Nghién ctru nhdm cung cép théng tin vé tinh hinh thj trirong quyén st dung
ddt (QSDP) & tai khu d6 thij trén dia ban huyén Lwong Son, tinh Hoa Binh;
chi ra cdc yéu té cdu thanh nén thj trudng gdm: s6 lwong giao dich, cung -
c@u, gid chuyén nhugng va mét s6 yéu té khdc. St dung phuong phdp thu
thép sé liéu thi cdp, s6 liéu so cdp va phwong phdp téng hop, phén tich sé
liéu, nghién ctru da tién hanh diéu tra cdc déi twong thuc hién giao dich
chuyén nhwong. Nghién ctru dé chi ra nhu céu giao dich QSDP & tai dé thi
trong thoi gian tdi. Nghién ciru ciing xdc dinh nguén cung QSDP tai dia
phuwong khd déi dao tir cdc hé gia dinh, cd nhdn va tir cdc du dn xéy dung
va phdt trién nha & tai dé thi. Qud trinh thuc hién giao dich QSDP & tai d6
thi cho théy gid thi trirong cd sw chénh léch nhiéu hon so vdi bang gid dét
do UBND tinh quy dinh trong giai doan 2019-2023 (tir 2,73 dén 8,2 I6n). Do
vly dé phdt trién thj trwo'ng QSDP & tai dé thj (ODT) tai huyén Luwong Son
cGn phdi c6 gidi phdp déng bo tir viéc phdt trién ngudn cung nhdm ddp tng
nhu céu cta ngudi dén ciing nhu binh én gid QSDP & tai dé thi.

ABSTRACT

The study aims to summarize the situation of the urban land use rights
market in Luong Son district, Hoa Binh province, specifically pointing out
the factors that make up the market including the number of transactions,
supply, demand and transfer prices and some other factors. Using the
method of collecting secondary data, collecting primary data and
synthesizing and analyzing data, the research conducted an investigation
of subjects performing transfer transactions to see the need for transfer
transactions. Land use rights epidemic in urban areas in the near future.
Besides, the supply of local land use rights is quite abundant from
households, individuals and urban housing construction and development
projects. The process of implementing land use rights transactions in urban
areas shows that the market price is more different than the land price list
prescribed by the Provincial People's Committee in the period 2019-2023
(from 2.73 to 8.2 times). Therefore, to develop the ODT land use rights
market in Luong Son district, it is necessary to have a synchronous solution
from developing supply to meet people's needs as well as stabilize the price
of residential land use rights in urban areas.
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1. DAT VAN DE

Phat trién d6 thi duoc coi la déng luc phat
trién cda nén kinh té& tai Viét Nam [1]. Trong
qud trinh phat trién, bén canh cai tao va nang
cap cac d6 thj cli, d3 xuat hién nhiéu dé thi
mai, khu dé thi m&i [2]. Song song v&i do, nhu
cau str dung dat ngay cang cla ngudi dan, dac
biét 13 dat & tai cac d6 thi. Van dé nay tadc dong
khéng nhd dén thi truéng QSDD & tai d6 thi
b&i dat dai la mot trong nhirng tai san cé gia
tri I&n [3]. Thi trwong QSDD & tai do6 thi la thi
trwong chuyén dién ra cac giao dich giita
ngwdi nhan chuyén nhuong QSDD & tai d6 thi
va ngudi chuyén nhugng QSDD & tai do thi
théng qua co ché thi trwong hinh thanh gia
QSDD & tai d6 thi [4].

Huyén Luvong Son thudc vung mién nui cla
tinh Hoa Binh, huyén la clra ngd cla tinh Hoa
Binh. Pac diém ndi bat véi dia hinh |a nhitng
day nui thap, xen k& la nhitng khéi nai da voi
v@i nhitng khe sudi, hé ty nhién, nhan tao dan
xen. Luvong Son cé nhitng danh lam, thang cadnh
hang nam cé thé thu hit moét lvgng khich dang
ké. Nhirng loi thé vé giao thong cung tiém nang
|&n vé tai nguyén thién nhién, cé diéu kién xay
dung cac khu cong nghiép, cum céng nghiép va
cac khu nghi dudng nham phat trién du lich...
Dic biét, huyén Luvong Son d3 va dang phan
dau dé dén ndm 2025 dat tiéu chuan la thj x3,
do vay viéc thu hit cdc nha dau tv dé dau tu co
s& ha tang va phat trién kinh té&, xa héi la rat can
thiét [5]. Chinh vi thé, trong nhitng ndm gan
day, nhu cau chuyén nhugng QSDD tai huyén
Luvong Son ndi chung va tai khu vyc d6 thi nodi
riéng. D& cé dugc birc tranh khai quét vé thj
trweong QSDD & tai d6 thi trén dia ban huyén
Lwong Son thi viéc nghién ctu vé thi trwong
QSDD & tai d6 thj trén dia ban huyén Luwong
Son cé y nghia khoa hoc va thuec tién.

2. PHU'ONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phwong phap chon diém nghién ctru

Theo quy dinh tai Quyét dinh 57/2019/Qb-

UBND ngay 30/12/2019 ban hanh quy dinh

bang gid céc loai dat nam 2020 — 2024 trén dia
ban tinh Hoa Binh thi gid dat & tai do thi cla
huyén Luwong Son tap trung tai thi trdn Lwong
Son do vay diém nghién ctru dugc lya chon dai
vGi gid dat & tai do thi la thi trdn Luong Son.
Theo quy dinh cdia UBND tinh Hoa Binh, dat &
tai dé thi cha thi trdn Luvong Son dugc chia
thanh 8 tuyén dudng véi 4 vi tri khdc nhau [6].
Do vay, nghién clru tap trung vao cac giao dich
QSDD & tai d6 thi da duwoc thyc hién trong giai
doan 2019-2023 tai 8 tuyén dudng thudc thi
tran Luong Son.

2.2. Phuong phap diéu tra thu thap tai liéu, sé
liéu

S8 liéu thir cap duworc thu thap tir cdc phong
ban chirc nang cta huyén Luvong Son.

SO liéu so cadp duoc thu thap théng qua
phong van ngudi chuyén nhuong va nhan
chuyén nhuogng & tai do thi cda huyén trong
giai doan 2019-2023 (véi phiéu diéu tra dwoc
thiét k& bam sat vao ndi dung nghién clru)
thudc 8 tuyén duong véi 4 vi tri khac nhau. Cu
thé& tién hanh diéu tra 100 phiéu (mai vi tri diéu
tra t6i thiéu 3 phiéu), trong d6 c6 40 phiéu la
hé nhan chuyén nhuong, 40 phiéu la hd chuyén
nhuwong va 20 phiéu |a cdn bd chuyén mén tai
cac phong ban chirc nang lién quan, cac chuyén
vién mdi gidi tai cac san giao dich bat déng san
tai huyén Luong Son. D& thay dwoc ngudn cung
va cdu QSDD & tai do thj trong thoi gian tdi trén
dia ban huyén Luvong Son.

2.3. Phwong phap téng hop va phan tich sé
liéu

S6 liéu dwoc téng hop va xr ly bang Excel.
St dung phuwong phap théng ké mo6 ta va
phuong phap thdng ké so sdnh dé khai quat thi
truong QSDD & tai d6 thi trén dia ban huyén
Luwong Son, cling nhw so sanh sd lwgng giao
dich QSDP & tai d6 thi trong thi trwdng, su thay
d&i ngudn cung QSDP & tai d6 thi, cling nhu gia
QSDD & tai d6 thj trong giai doan 2019-2023.
3. KET QUA NGHIEN CcUU
3.1. Dic diém dia ban nghién ctru
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Hinh 1. So’ d6 vi tri huyén Luvong Son,
tinh Hoa Binh

Lwong Son la 1 trong 11 huyén/thanh phé
cla tinh Hoa Binh, day la dia phuong co vi tri
ti€p gidp vadi thanh phd Ha Noi va cé truc duong
quéc 16 6 chay qua. Huyén cd vai tro rat quan
trong trong chién lwgc qudc phong, an ninh va
c6 diéu kién thuan lgi cho phat trién kinh té- xa
hoéi (UBND huyén Luwong Son 2021). Ngay
20/11/2019 Bo trudng Bo xay dung ban hanh
Quyét dinh sd 986/QD-BXD vé viéc cong nhan
thi trdn Lwong Son va khu mé réng d6 thi loai
IV. Pay la mot yéu td thuc day sy phat trién thi
trudng QSDD tai cac khu d6 thi ndi chung va tai
huyén Lwong Son ndi riéng. Theo sd liéu théng
ké dén ngay 31/12/2023 huyén Luong Son cd
téng dién tich dat ty nhién |3 36.482,72 ha
trong doé dat phi néng nghiép 1a 5.783.445 ha
chiém 15,85% t6ng dién tich (UBND huyén
Luong Son, 2024). Tai huyén Luong Son, dién
tich dat néng nghiép chiém da sé vdi 81,78%
tap trung chd yéu I3 dat IAm nghiép va dat san
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Hinh 2. Co ciu str dung dat
tai huyén Lwong Son nam 2023

xuat néng nghiép. Day chinh 18 ngudn tiém
nang dé huyén phat trién nganh kinh té néng
nghiép ng dung cdng nghé cao.
3.2. SO lwgng cac giao dich chuyén nhwong
quyén str dung dat & tai do thi

Trong toan huyén Luwong Son dat & tai do thi
tap trung chu yéu tai thi trdn Luong Son véi 8
tuyén duong duoc quy dinh tai Quyét dinh s6
57/QD Qb-UBND ngay 30 thang 12 nam 2019
cta UBND tinh Hoa Binh vé ban hanh quy dinh
bang giad cac loai dat ndm 2020-2024 trén dia
ban tinh Hoa Binh. Qua s6 liéu thu thap trong
giai doan tir 2019 — 2023 téng s6 lugng giao
dich chuyén QSDD & tai dé thij la 2.717 hd so
chiém 35,41% téng s6 hoé so dang ky bién dong
dat & tai d6 thi trén dia ban huyén Luong Son
va chiém 25,76% téng s6 giao dich chuyén
nhuong QSDD tai huyén. Cu thé s6 liéu céc giao
dich chuyén nhugng quyén QSDD & tai d6 thi
tai Hinh 3.

Ndm2022  Nam 2023

Hinh 3. S6 lwgng cac giao dich QSDD ODT tai huyén Lwong Son giai doan 2019-2023

Véi s6 liéu trén cho thay trong giai doan
2019-2023 s6 lwong céc giao dich vé QSDD & tai
dd thij cé sy thay d6i. Trong 2 ndm 2021 va 2022
s6 lwong giao dich c6 xu hudng tang (cao nhat
la nam 2022) sau d6 nam 2023 cé xu huwdng

gidm dan mac du giai doan nay thi trwdong bat
dong san tai huyén Luong Son cé xu hudng
phat trién, tuy dién cac giao dich tap trung
nhiéu tai cac xa lan can thj tran noi cé cac dvy
an phat trién nha & va du an phat trién co s&
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ha tdng nhu x3 Hoa Son, xa Nhuan Trach, xa

Tan Vinh. Hon nita, S6 lwong céc giao dich

QSDD & tai db thj trén dia ban huyén Luwong

Son da phan anh céc giai doan cla thj trwong

QSDD & tai do thi cla dai phuong.

3.3. Ngudn cung quyén str dung dat & tai dé thi
Nguén cung QSDP & tai d6 thi trong thi

truong th cap bao gobm quy dat cha dia
phuong danh cho muc dich dat & va quy dat da
dugc giao cho cac td chirc 13 chd dau tu xay
dung cac dy 4n phat trién nha & tai d6 thi cla
huyén Luong Son.

3.3.1. Quy dét danh cho muc dich dét & tai dé6
thi da dwoc giao cho cdc hé gia dinh, cd nhén

Bang 1. Dién tich dat & tai d6 thi dwoc giao cho cac hd gia dinh, ca nhan giai doan 2019-2023

T Chi tiéu Dt‘:,':h‘” 2019 2020 2021 2022 2023
1 DAt & tai db thi ha 883 89,2 92,82 123,75 18531
Tong dién tich dat ha 1046,29 1.079,1  1082,69  1282,69 1781,46
O cUa huyén
3 Ty 18 % 844 8,27 8,57 9,65 10,40

Véi so liéu tai Bang 1 cho thay trong giai
doan 2019-2023 ngudn cung QSDD & tai d6 thi
tlr quy dat danh cho muc dich dat & tai d6 thi
cla huyén Luong Son cé xu huwdng tang nhiéu.
Day chinh 1a nguén cung QSDD & tai d6 thj tiém
nang cla dia phuvong dé dap &ng nhu ciu thj
trudng. So sanh vdi s6 liéu dat & cha cd huyén
thi trong giai doan 2019 -2023 dién tich dat &
tai d6 thi khéng nhiéu khodng dudi 11%, tap
trung & thj trdn Lwong Son.

Ngubdn: [5-10]
3.3.1. Quy dat danh cho viéc xdy dwng, phat
trién nha & tai do thj
Trong giai doan 2019-2023 sé lugng cac dy
an dau tu xay dung phat trién nha & tai huyén
Lwong Son cé khodng trén 20 du &n nam rai rac
tai cdc x3/ thitran cha huyén. Tuy nhién, ddi vdi
dat & tai do thjva nam trong dia gi¢i hanh chinh
cla thitran Lwong Son cé 3 dy an: Dy an 1: Du
an HUD Luong Son, Dy an 2: Dy an 9
DownTown Luong Son Hoa Binh, Dy an 3: Dy
an Khu nha & Riverview Luvong Son Hoa Binh.
Cu thé thdng tin cac dy an thé hién tai Bang 2.

Bang 3. Tém tat thong tin vé 3 du an la ngudn cung cla thj trwérng QSDD ODT

L Chi tiéu Dvan1

Dw an 2 Dw an3

Cong ty TNHH MTV dich

1 ChG dauty  vu Nha & va Khu d6 thi -

Céng ty C6 phan db thi

Céng ty C6 phan 873 -
Xay dyng Cong trinh

Nam Son Investss. giao thong

HUDS. (Cienco 873).
,  Tongdientich 8 ha 2,97 ha 8,64 ha
cua dy an
3 Dia chi X6m M4, X6m Mé va tiéu khu 8, Phé Cho, trung tdm
cla dy an thi trdn Luvong Son. thi trdn Luvong Son. thi trdn Luvong Son.
4  Loarhinh Biét thy, nha lign Ke. Biet thy, dat nen, DAt nén va bit thy.
phat trién Shophouse.
La diém két néi cho
Phia Bac giap khu dan nhitng du khach muén
Nam ngay canh tuyén  cu va Quéc 16 6A, phia ma& rong hanh trinh
Quéc 16 6, cach hé Nam giap khu dan cu kham pha v&i nhitng
c Vi tri chién théng trung tdm hanh  va cdnh dong xdm M8,  danh lam thang canh, di

lwgc chady dan  chinh huyén Luong Son
2 km va cach KCN

Luong Son 3 km.

chi khdo ¢& néi tiéng
nhu Déng P4 Bac, Subi
Ngoc Vua Ba, Hang
Tram, Hang Tam, Mai
da Diém.

phia Dong giap khu
dan cu va cho Luong
Son mdi va phia Tay
giap khu dan cu.
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Dy anl

Dy an 2

Dv an3

T Chi tiéu
Tién ich noi
6 khu clia cac
du an

Nam lién ké cho Luong
Son, cach chi cuc thué
Luvong Son 500 m, cach
UBND huyén Luvong Son
900 m, cach cong an
huyén Lvong Son 1,1
km, cach san van dong
Luwong Son 1,9 km, cach
hé théng trudng TH Clru
Long, THCS Clru Long,
THPT Lwong Son 2,2
km...

Cach Ha Noi chua day
40 km vé phia Tay Bac,
Tiép gidp Quéc 16 6
nam tai trung tam phé
cho Lwvong Son, 3
tuyén duwong trong
yéu QL6, QL21A,
dudng HCM du kién.
Cach chg dém Luong
Son 100 m, cach
UBND Luong Son 300
m, cach buu dién
Luvong Son 700 m,
cach san van dong
Luvong Son 1,5 km,
cach trudng THPT
Luvong Son 1,5 Km,
cach bénh vién da
khoa Lwong Son 3 km.

Cach nga tu Xuan Mai
7,9 km, céch phé cho
Luvong Son 2,5 km, cach
bénh vién da khoa
Luvong Son 3,3 km, cach
Mai Da Diém 8,2 km,
cach Trudng Pai hoc
Lam nghiép 9,1 km,
cach dong Thac Bac 9,9
km, cach Thac Thang
Thién 28,3 km, cach
trung tam TP Hoa Binh
34,1 km, cach nga tv
Nguyén Xién (Ha Noi)
36 km, cach siéu thj
Bigc Thang Long (Ha
NGi) 45 km.

Day la 3 dy an cé quy mé dién tich twong déi
|&n va nam tai vi tri dac dja cta thj trdn Luong
Son, huyén Luong Son. Tuy nhién, trong giai

Ngudn: Téng hop tir s6 liéu thu thap.

doan 2019-2023 cac du &n nay cd sb lwong giao
dich khac nhau cu thé tai Bang 3.

Bang 3. Két qua thyc hién cac giao dich quyén sir dung dat

trong cac du an phat trién nha & tai huyén Lwong Son

San pham cung rng ra thj trwdng

Ty Ié cac san pham da dwoc

1T Dv an (san pham) .
DAt nén Biét Ft,hu’ Nha lién ké chuyén nhugng (%)
1 Dy an 1 250 70 180 40,55
Dy an 2 119 8 87,32
3 Dy an3 196 72 90,12
Tong 565 150 180

Hinh 4. So' d6 vi tridw an 1
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Hinh 6. Mdt canh mé phéng du an 3

Vé&i 3 du 4n phat trién nha & tai huyén
Luvong Son cho thay cd téng cong 895 san pham
d3 duoc cung ra thi trudng (565 san pham dat
nén, 150 san pham biét thy va 180 16 d4t lién
ké). Tuy nhién, sé cac giao dich thyc hién thanh
cong & mdi du an Ia khac nhau. Dy an 2 va dv
an 3, cd s6 lugng san pham duwoc bén 1a cao véi
trén 85% san pham cung vao thj truong da
dugc chuyén nhugng va dang ky bién déng tai
chi nhanh van phong diang ky dat dai huyén
Lwong Son. Con dy an 1 dugc khdi cong mudn
hon nén ty 1é cac giao dich tai dy an nay thap
40,55%. Ngudn cung tiém nang trong thoi gian
tdi tap trung nhiéu vao dy an 1. V4i sé luong
cdc sdn pham QSDD & tai d6 thi cla cic du an
xay dwng va phat trién nha & chiém ty 1& 1én cho
thay nguén cung tiém nang dat & tai do thj trén
dia ban huyén Luong Son kha nhiéu. Vi luong
cung nhu vay s& dap rng dwoc nhu cau QSDD
@ tai do thi cho nguoi dan tai dia phwong va
ngudi dan & cac khu vee khac (huyén khdéc, tinh
khac [an cin va xa hon). Ngoai ra, viéc ti€p can
dugc ngudn thdng tin vé cac sdn pham tai cac
dy an tlr cac kénh thong tin khac nhau: thong
qua cac san giao dich bat déng san, moi gidi tai
dia phuong va cac théng tin vé dy an duoc
céng bé trén mang Internet cling nhu théng tin
niém yét tai du an. Day chinh 1a diém manh va
l[a thuan lgi cho nguwoi dan trong qua trinh tim
ki€m ngudn cung QSDD & tai dé thi thudc cac
dy &n phat trién nha & tai huyén Luong Son.

3.4. Ngudén cau quyén sir dung dat & tai do thi

Vi s6 lugng céc giao dich QSDD & tai d6 thi
trong giai doan 2019-2023 cho thay ngudén cau
QSDD & tai d6 thi trén dia ban huyén Luwong
Son d3 dugc dap ng bai cung. Cu thé, luvgng
cau QSDD & tai do thi trong giai doan nay tap
trung & hai nam la 2021 va nam 2022. Nam
2023 so lugng cau cé gidm hon so véi nam
2021 va ndm 2023. Thuc té cho thdy dau nam
2023 thi trudng bat dong sdn cda tinh Hoa Binh
ndi chung va cla huyén Luvong Son ndi riéng co
sy thay déi nhiéu. Tuy nhién, s& lwong cac giao
dich QSDD tap trung vao cac khu vyrc néng thon
cla huyén Luong Son nhiéu hon, ddc biét la cac
xa Tan Vinh, Hoa Son, Nhuan Trach, Cu Yén,
Lam Son, Lién Son la nhitng dia phuwong cé dién
tich dat & xen ké khu dan cu cling nhu dat néng
nghiép tuwong déi nhiéu. Hau hét cac thira dat
giao dich bao gobm ca dat & va dat néng nghiép
vdi dién tich twong déi I1&n, bdi muc dich clha
nguwdi nhan chuyén nhugng mua dé xay dung
nha vudn, biét thy. Tuy nhién, nam 2023 véi sy
diéu chinh, thay ddi 13i suat ngan hang, sw phat
trién cua thj trwdng vang, thi trudng chirng
khodan, thj trwong hang hda khac dan dén tam
ly ngwdi dan va xu hudng clha cac nha dau tu
d3 chuyén sang gli tién tiét kiém vao ngan
hang hodac mua ching khoan hoac mua vang
dan dén nhu cau dau tu vao bat dong san giam
xudng va gia thi trudng cé xu hwdng giam.

Khi dwogc hdi vé nhu cidu nhan chuyén
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nhugng QSDD & tai do6 thi cha nguwoi dan da
nhan chuyén nhugng thi cé 35/40 hd diéu tra

danh gid 13 ¢ nhu cdu mudn nhan chuyén
nhuong trong thai gian tdi cu thé tai Bang 4.

Bang 4. Muc dich va nhu cau nhan chuyén nhwgng QSDD & tai d6 thi
trong thoi gian téi

2 ien S6 hd Ty lé
T Chi tiéu didu tra (%)
S6 hd diéu tra 40
Dy dinh nhan quyén sir dung dat & tai do thi 35 87,5
C6 nhu ciu st dung 4 10
Cé6 du tai chinh nén dau tu vao thi trwong 10 25
1 Dau tuv mua bat dong san dé sinh 1o trong thoi gian téi
N 12 30
(Pau co)
Thay nhiéu ngu®i mua nén mua theo
, b N 14 35
(xu huwéng dam dong)
Khac 0
Dy dinh nhan quyén s dung dat 35
Thuyc hién trong vong 1- 6 thang tdi 10 25
5 Thue hién trong vong tlr 1 ndm dén 2 nam 8 20
Thyc hién trong vong hon 2 nam téi 9 22,5
Chua xac dinh thoi gian 8 20
Khdng cé nhu cau 5 12,5

Hién nay céc hd cé nhu cau nhan chuyén
nhugng QSDD nhiu, tuy nhién dé thyc hién
giao dich luén thi chi cé 35/40 chiém 87,5%
tong s6 hod diéu tra. Ngoai ra con khoang 25%
cac hd san sang nhan thém quyén sl dung dat
trong 1-6 thang tdi, con lai 20% s6 hd chua xac
dinh thoi gian bdi hién tai chua dd von, con lai

Ngudn: Téng hop tir s6 liéu diéu tra.

20% s6 ho s& mua trong vong 1-2 nam téi.
Ngoai ra viéc huy ddng tai chinh cling la mét
van dé ngudi nhan chuyén nhugng QSDD quan
tdm. Cu thé ngudn tai chinh dy dinh nhan
chuyén nhugng QSDD & tai do thi thé hién tai
Bang 5.

Bang 5. Ngudn tai chinh dv dinh nhan chuyén nhwong QSDD ODT trong thi gian téi

T Chi tiéu S6 ho diéu tra Ty lé (%)

1 Vén ty cé do tich Ity cha gia dinh 8 20

2 Chuwa dd can huy dong thém tir ngan hang 11 27,5

3 Chua dd, can huy ddng thém tir ngwdi than va ban beé 7 17,5

4 C6 nhu cadu muén mua nhuwng khéng c¢é kha ndng thanh toan 14 35
Téng 40

Véi s liéu diéu tra tai BAng 5 cho thay
nguodn tai chinh du dinh nhan chuyén nhuong
QSDD cla céc hd chii yéu 1a nhu cdu mudén mua
nhuwng khdng cé kha nidng thanh todn chiém ty
|& 35%, viéc huy dong von tir ban bé ngudi than
chi€ém ty & nhd nhat 1a 17,5%, ngoai ra ngan
hang la kénh huy déng vén dugc cac hd kha

Ngudn: Téng hop tir s6 liéu diéu tra.

quan tdm vdi 27,5% s6 hd. Tém lai ngudn cau
QSDD & tai d6 thj cha cac hé gia dinh tai huyén
Luvong Son da dang, trong th&i gian t&i cac ho
van tiép tuc cé nhu cau nhan chuyén nhuong
QSDbD.

3.5. Gid quyén sir dung dat & dé thi d3 thuc
hién giao dich
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Bang gia dat quy dinh theo Luat Dat dai 2013
dugc ban hanh 5 ndm mét [an, tuy nhién do thi
trwdng dat dai cda tinh Hoa Binh cé bién déng
do d6 can c&r Quyét dinh s& 57/2019/QP-UBND
ngay 30 thang 12 ndam 2019 cta UBND tinh Hoa
Binh vé ban hanh quy dinh bang gia cac loai dat
nam 2020-2024 trén dia ban tinh Hoa Binh;
Quyét dinh 325/QD-UBND ngay 12 thang 02
nam 2020 cha UBND huyén Luong Son vé viéc
ban hanh quy dinh chi tiét cac khu vyc dinh gia
cac loai dat nam 2020 - 2024 trén dia ban
huyén Lvong Son; Quyét dinh sé 48/2021/Qb-
UBND ngay 25 thang 8 nam 2021 cia UBND
tinh Hoa Binh vé viéc diéu chinh, bé sung, quy
dinh bang gia cac loai dat ndm 2020-2024 trén
dia ban tinh Hoda Binh ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 57/2019/QP-UBND ngay 30

thang 12 nam 2019 cGia UBND tinh Hoa Binh.
Quyét dinh sd 4105/QP - UBND ngay 15 thang
10 ndm 2021 cGa UBND huyén Luong Son vé
viéc ban hanh quy dinh chi tiét cac khu viye dinh
gia cac loai dat ndm 2020 - 2024 trén dia ban
huyén Lwvong Son. Hon nita nam 2023 UBND
tinh da ban hanh Quyét dinh s6 06/2023/Qb-
UBND ngay 23/2/2023 vé viéc ban hanh hé s6
diéu chinh gid dat trén dia ban tinh Hoa Binh.

Tai huyén Luong Son, gia QSDD & tai do thi
c6 sy khac nhau qua cac nam, va cé sy chénh
léch giira gia thi trwong va gia do UBND tinh
quy dinh trén 8 tuyén dudng. Cu thé, gia QSDD
@ tai do thi trén dia ban huyén Luong Son
thong qua diéu tra giad giao dich tai thj truong
thé hién tai Bang 6.

Bang 6. Trung binh gia QSDD & tai do thi thj trwong
tai huyén Lwong Son giai doan 2019-2023

Don vj tinh: 1.000 déng

1T Loai duwdng phé VT1 VT2 VT3 VT4

1 Puong phé Loai 1 32.000 27.000 24.000 16.000
2 Pudng phé Loai 2 27.000 23.000 21.000 14.000
3 Pudng phé Loai 3 22.000 19.000 15.000 11.000
4 Pudng phé Loai 4 18.000 15.700 13.800 10.200
5 Pudng phé Loai 5 15.500 13.400 11.000 8.500
6 Pudng phé Loai 6 12.400 10.000 8.200 6.600
7 Pudng phé Loai 7 6.000 5.500 4.500 4.100
8 Pudng phé Loai 8 4.000 2.600 2.350 1.850

Ngudn: Téng hop tir s6 liéu diéu tra.

Bang 8. Mirc chénh léch giira gia QSDD & tai dd thi giao dich trén thi trwdong va bang gia
tai huyén Lwong Son giai doan 2019-2023

Don vi tinh: l6n

TT Loai dworng phd VT1 VT2 VT3 VT4
1 Pudng phé Loai 1 2,91 3,25 4,29 5,33
2 Pudng phé Loai 2 2,73 3,48 4,77 5,71
3 Pudng phé Loai 3 2,50 3,02 4,00 5,00
4 Pudng phé Loai 4 3,27 4,76 6,27 7,03
5 Pudng phé Loai 5 3,52 5,06 6,11 6,80
6 Pudng phé Loai 6 5,64 7,58 8,20 9,17
7 Pudng phé Loai 7 3,00 4,51 4,64 6,21
8 Pudng phé Loai 8 2,96 2,95 3,18 4,20

Theo két qua diéu tra cho thay, gid QSDD &
tai do6 thi thi trwong cling tang qua cac nam,

Ngudn: Téng hop tir s6 liéu diéu tra.

murc chénh |éch gitra gid dat do UBND tinh quy
dinh va gia QSDD & tai do thj trén thi trwong
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cla cac loai duong cé sy khac nhau véi tirng vi
tri. Dong thdi mirc chénh gilra gid QSDD & tai
do thi trén thi trwong cila nam 2019 so véi nam
2023 tang tir 2,73 dén 8,2 lan. Nguyén nhan
dan dén sy ting gid dat & trén thj truong giai
doan 2019-2023 la 1/Pinh hudng |én thi x3 cua
huyén Luong Son vao nam 2025; 2/Co s& ha
tang tai d6 thi dan hoan thién; 3/S6 lugng cac
du an phét trién nha & tang; 4/S6 lwong nha
dau tu dau tu vao dia phuong tang; 5/Dinh
hwédng nang cdp mot s6 xa 1én phudng (x3 Hoa
Son, xa Nhuén Trach, xa Tan Vinh); 6/M& rong
tuyén duwong xung quanh thi tran tai cic xa 1an
can; 7/Xay dung cac khu cong nghiép tai cac xa

lan can (xa Nhuan Trach va Tan Vinh). T&r d6 ta
c6 thé thay tac dong cha cac yéu td co s& ha
tang anh hudng dén gia QSDD & tai d6 thij thi
treong.
3.6. Mdt s6 yéu t6 khac cla thi trwdng quyén
stir dung dat & tai do thi

Khi nghién ctru vé thj trudng quyén st dung
dat & tai d6 thi trén dia ban huyén Luong Son
ngoai yéu td ngudn cung, cau va gid giao dich
QSDD trén thj trwong con cac van ban phap luat
lién quan va chud thé tham gia vao thj trwong
(gdm ngudi nhan chuyén nhuong va ngudi
chuyén nhuwong) cu thé tai Bang 8.

Bang 8. Théng tin vé cac tha thé tham gia vao thi trwdng QSDP & tai do thi
trén dia ban huyén Lwong Son

T Chi tiéu Ty lé (%) TT Chi tiéu Ty lé (%)
" . M@Gi quan hé
1 Nghé nghi¢p 2 gitra cac chl thé
Nguwoi chuyén nhuong QSDP 100 2.1 Ho hang 0
Vién chirc/cong chirc lam viéc Hang xém (gan khu vuec cé
. 35 2.2 N " 5
trong cac co quan QLNN thira dat)
D3 nghi huu 10 2.3 Ddng nghiép 5
11 Kinh doanh b4t dong san 37,5 2.4 Nguai huyén khac trong 15
tinh (nguoi quen)
Kinh doar?h ‘ng:?mh nghe, 175 25 Ngu',o'l huyeAn khac trong 375
thuong mai va dich vu khac tinh (khéng quen)
Khéc (ghi ro) 0 26 Nguoi tinh khac 17,5
(nguoi quen)
Ngudi nhan chuyén nhuong 57 Ngudi tinh khdc 20
QsSDb ' (khéng quen)
Vién chirc/cong chirc 30 3 Dia chi clia ngudi nhan
Nha nudc chuyén nhugng QSDD
12 D3 nghi huu 10 3.1 Tai huyén Luwong Son 15
' . o wn 2 Tai cac huyén khac
Kinh doanh bat déng san 30 3.2 clia tinh Hoa Binh 20
Kinh doanh nganh nghe 30 3.3 Tai thanh ph& Ha Noi 32,5
thuwong mai va dich vy
Khéc (ghi rd) 0 3.4 Tai cac tinh khac 32,5

Tl s6 liéu tai BAng 8 cho thay hau hét cac ho
chuyén nhugng QSDD & tai dé thi trong giai
doan 2019 -2023 la cidc hd cd nghé nghiép 1a
kinh doanh bt déng sdn va céng nhan vién
chirc Nha nuwédce. Ngoai ra ¢d 10% sé hé diéu tra
la d3 nghi hwu can tién dé cho con cai hodc tach

Ngudn: Téng hop tir s6 liéu diéu tra.

dat tdng cho con mdt phan va mot phan chuyén
nhuwong 13y tién dudng gia. S6 lvong cic hd
kinh doanh thwong mai dich vu (linh vuc khac
ngoai bat dong san) chiém 17,50%, chd yéu
chuyén nhugng mét phan quyén st dung dat &
tai d6 thi nham |4y tién dé phuc vu dau tu kinh
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doanh cac mat hang khac. V&i cac hé nhan
chuyén nhugng QSDD & tai d6 thi nganh nghé
da dang vai 30% la cac vién chirc/céng chirc
dang lam viéc tai cac co quan Nha nudc, 30%
cadc nha dau tu kinh doanh bat déng san, 30%
cac tiéu thuwong dang kinh doanh cdc nganh
nghé thuong mai dich vu khac, con déi tuong
d3 vé huu chi c6 10%.

Hon nita, mdi quan hé cung va cau QSDD
(ngwdi chuyén nhugng va ngudi nhan chuyén
nhuong) c6 sy khac nhau. V&i sé liéu diéu tra
thi cé 37,5% la nguoi khong quen tai cac huyén
khéc trong tinh khac 1an can (chd yéu la nguoi
dang sinh séng tai thanh phé Hoa Binh), con lai
20% la nguwoi khong quen tai cac tinh khac nhu
thanh phd Ha No6i, Phi Tho... Hau hét cac giao
dich nay déu duoc théng qua mdi gidi tai dia
phuwong. Ngoai ra, dia chi cla cac hd nhan
chuyén nhugng QSDD (cdu QSDDP) tép trung &
khac dia phuong khac ngoai tinh Hoa Binh, cu
thé 32,5% cac ho hién tai dang sinh séng tai
thanh phé Ha Noi, 32,5% cic hd sinh séng tai
cac tinh khac (trong dé c6 Pha Tho, Vinh Phuc,
Huwng Yén...). Con cac hd nhan chuyén nhuong
tai huyén Luwong Son chi chiém ty & nhd 13
15,0%, con lai la cac huyén khac clta tinh Hoa
Binh (thanh phé Hoa Binh, huyén Tan Lac...)
chiém 20,0%. Ngoai ra muc dich cla cac hd
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat & tai
dd thi chd yéu la mua theo xu hudng dam
déng, thay thi truong tiém ndng thi mua nham
sinh lgi nhuan trong th&i gian t&i. Ngoai ra, viéc
dau co (dau tv mua bat dong san dé sinh 1oi)
cling la mot muc dich dugc cac hé quan tam.

Bén canh d6 mdt trong nhirng yéu td tao
nén cac giao dich cua thi trwong QSDP & tai do
thi trén dia ban huyén Luvong Son la cong ty
moi gidi bat ddng san. Hién nay trén dia ban
huyén Luwong Son cé 50 cong ty méi gidi bat
déng san nam rai rac & thi tran va cac xa. Tuy
nhién, tai thi trdn cé 10 cong ty mdi gidi la cac
san giao dich bat dong sdn nhu: Cong ty nha
dat - Moi gidi Lvu Hoan, Cong ty c6 phan dau
tw P4t Viét 24h, Van phong bat déng san Hoa
Binh 24h, TAp doan bat déng san Meeyland chi
nhanh Hoa Binh.

Hon nita vdi sy phat trién cla cdng nghé thi
viéc st dung Internet d3 giup cho viéc tim kiém
ngudn sdn pham bat déng san — QSDD & tai do
thi cha dia phuong dugc day nhanh tién do va
tiét kiém thoi gian. Dic biét, hé théng céc
website d3 gilp cho cung va cau QSDD & tai d6
thi trén dia ban huyén Luong Son dé tiép can
v3i nhau va thuc hién giao dich. Tuy nhién, yéu
to6 gid giao dich thi trudng hién nay da anh
hudng khéng nhé dén sy minh bach cua thi
trwong QSDD & tai d6 thi trén dia ban huyén
Lwong Son cling nhu lam that thu cho ngan
sach Nha nuwéc. Pac biét, viéc thuc hién cham
tién d6 cac du an dau tu va phat trién nha & sé
han ché& nguén cung QSDD & tai dé thi. Ngoai
ra, nguén co s& dir liéu vé dat dai tai dia
phuong khong cong khai sé la mét rao can cho
qua trinh tim ki€m théng tin trong thj truong.
Viéc quan ly chong chéo dat dai, tai san trén dat
s& dan dén tinh trang e ngai trong viéc xt ly cac
vi pham vi ngh rang khéng thudc quyén quan
ly va phu trach cta co quan.

3.7. Gidi phap phat trién thi trwdng quyén st
dung dat

- D€ cac du an xay dwng va phat trién nha &
tai d6 thi trén dia ban huyén dam bo dung tién
dd dé ra cling nhu tranh dwoc tinh trang quy
hoach treo thi trong qua trinh giao dy &n can
phai xem xét dén nang luc cha ch( dau tu, lya
chon chi dau tw phu hop. Do véi chi dau tw
thwec hién dy an phat trién nha &, can phai thuc
hién nghiém tic ngay tir khau giao dat, xay dung
cong trinh theo dung tién dd va quy hoach.

- P& c6 ngudn cung QSDD & tai d6 thj cho thi
trwdng can khac phuc viéc chéng chéo trong
quan ly QSDD, quyén s& hitu tai san trén dat
bang cach thdng nhat gdp van dé dat dai—nha
& - thi trwong bat déng san duwa vé mét co quan
duy nhat thay vi nhuw hién tai dat dai thudc Tai
nguyén Moi trudng trong khi nha va bat déng
san thudc quan ly clia co quan kinh té ha tang.
Do vay can ban hanh van ban hop nhat céc quy
dinh c6 lién quan dén QSDD va quyén s& hitu
tai san gan lién vai dat.

-Pua co s& dir liéu dat dai vao st dung, cong
khai thong tin trén phuong tién théng tin dai

166 TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 13, SO 5 (2024)



Kinh té, Xd héi & Phdt trién

chung vé quy hoach, ké hoach st dung dat; quy
hoach, ké hoach phat trién ha tdng dé thi va
chuwong trinh, k& hoach phat trién nha & cda dia
phuong.

- Ap dung cac bién phép tai chinh nhu thué,
phi dé diéu tiét hoat déng kinh doanh QSDD &
tai d6 thi, chéng dau co dat dai, danh thué st
dung dat |uy tién véi dat & dé chong dau co;
thué Iuy tién tirng phan véi thu nhap tir chuyén
nhugng dat dai dé diéu ti€t hoat dong kinh
doanh QSDD & tai d6 thi, hoan thién cong tac
quan ly thu thué phi va cé cac bién phap ché tai
manh dé budc tat ca cac giao dich dat dai phai
chinh thirc hod, hop phap hda, cé ké khai n6p
thué day da.

- On dinh gia ca QSDD & tai d6 thi phu hop
vGi mirc do tang trwdng chia nén kinh té va thu
nhap cla ngudi dan nham ting sirc canh tranh
cla nén kinh té va dap &ng nhu cdu cla nguoi
dan, han ché dau tu mat can doi vao dat dé
khac phuc tinh trang dau tw tran lan, mat can
ddi vé cung - cau. Két hop déng bd cac gidi phap
dé duwa gid QSDD thi trwdng gan vdi gid quy
dinh tai bang gia dat cu thé dua céc giao dich
QSDD cong khai nén san giao dich bat dong san.

- Can chuyén nghiép va kiém soat dugc hoat
ddng ctia méi gidi thdng qua viéc cdp chirng chi
hanh nghé, ma s6 dinh danh va dua ra nhitrng
rang budc trach nhiém déi vai nhirng ngudi lam
maoi gidi bat dong san.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2019-2023, thi trwong QSDD
0 tai d6 thi trén dia ban huyén Luong Son co sy
bi€n dong nhiéu duwoc thé hién théng qua sd
lvgng cac giao dich c6 su thay d6i qua cadc ndm.
Trong d6 nam 2022 s& lwong giao dich chuyén
nhuwong nhiéu nhat (tdp trung nhiéu vao thoi
diém cudi ndm), nhung sang nam 2023 s6
lwong giao dich c¢6 xu hudng gidm anh hudng
cla thj trudng bat déng san cda tinh Hoa Binh
cling nhu cla ca nwdc. Qua trinh van hanh thj

truorng cho thay con tén tai mot sd bat cap vé
cung QSDP & tai d6 thiva dic biét van dé chénh
|éch gilra gida QSDD ODT giao dich trén thi
truwong va gia QSDD & tai d6 thi do UBND tinh
quy dinh khd cao va cé sy thay déi qua cdc ndm
tlr 2,73 dén 8,2 Ian, van dé cham tién d6 thuc
hién du an, su quan ly chdng chéo cac van dé
vé bat dong san. Do vay can co gidi phap dong
bé tap trung vao cac van dé nhu: lya chon chd
dau tw nham han ché tinh trang du 4n treo, quy
dinh cu thé co quan chuyén mdn quan ly van
dé nha &, dat dai va thi truong bat déng san,
co s& dir liéu dat dai, van dé tai chinh dé han
ché& dau co va that thu cho ngan sdch Nha nuéc.
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