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1. Gigi thiéu

Trong qué trinh d6i mai nén kinh té - x& hoi & Viét Nam, co ché kinh té thi truong da phét trién,
va xu huéng dat dai tro thanh hang hoa l1a diéu tat yéu [1]. Mua ban, chuyén nhuong quyén st dung
dat dién ra qua nhiéu hinh thac, tao nén "thi trudng ngam dat dai" voi gia dat cao hon so Véi gia
quy dinh ciia Nha nudc, diéu nay dan dén su gia tang caa hién tuong dau co dat dai [2]. D6i mat véi
thuc té nay, chinh phu da 4p dung chu truong di dt lay co s¢ ha tang thong qua hai phuong thirc
chinh 1a dau thau dy 4n va dau gia Quyén str dung dat (QSDP). Qua hinh thirc nay, quy trinh giao
d4t va cho thué dat tré nén minh bach, giam thiéu viéc lam dung va lam ting gia dat dai do su thoa
thuan gitra ngudi mua va ngudi ban. Diéu nay dong thoi dam bao gitra gia dat va gia quy dinh caa
Nha nudc khdng chénh léch qua nhiéu, tir 46 han ché dau co dat dai [3], [4]. Dau gia QSDD la mot
chu trrong dung va 1a giai phap hitu hiéu nham nang cao hiéu qua kinh té dat, gép phan 6n dinh thi
truong bat dong san. Viéc giao dit, cho thué dét thong qua hinh thirc diu gia di tao ra co ché minh
bach trong tiép can dat dai theo co ché thi trudng; han ché duoc tidu cuc, loi dung co ché xin - cho,
chi dinh déi twong duoc giao dét, thué dat dé muu loi c& nhan, 1am thét thoét tién sir dung dat, tien
thué dat, gop phan b sung ngudn thu I6n cho ngan sach dia phuong. Hoat dong nay ngay cang
duoc thuc hién phd bién va mé rong hon vé quy mé, ting gia tri thu duoc qua cac nim va ¢ dong
gop tich cuc trong viéc phét trién kinh té - x4 hoi cua cac dia phuong [5].

Huyén Giao Thuy, thudc tinh Nam Dinh, véi vi tri dac biét 1a mot trong ba huyén dong bang
ven bién, dugc danh gi c6 tiém nang l6n dé phat trién kinh té da dang [6]. Cac du an quy hoach
khu dan cu va co s¢ ha tang dugc dau tu cho thay su ddi méi va phat trién cua do thi [7]. Bé giai
quyét kho khan vé& ngudn kinh phi va dap @ng nhu cau thj truong dat ¢, huyén Giao Thuy da tich
cuc thuc hién cong tac ddu gia QSDP nham tao ngudn thu nhap cho ngan sach va hd tro xay
dung co 6 ha tang [8], [9]. Tuy nhién, viéc thuc hién dau gia QSDP va dau thau du an dé tao ra
mot mit bang thi trudng minh bach va cdng bang khong phai 1a mot nhiém vu don gian. Do do,
viéc danh gi4 thuc trang cong tac dau gia QSDD tai huyén Giao Thuy giai doan 2018 - 2022 tr&
nén quan trong, nham dam bao chat lwong va hiéu qua trong cong tac quan ly dat dai va gop phan
tich cuc vao su phat trién kinh té - x4 hoi cua dia phuong [10], [11].

2. Phuong phap nghién ciru
2.1. Phwong phdp diéu tra, thu thdp sé liéu thir cap

Nghién ctiu tién hanh diéu tra va thu thap céc tai liéu lién quan dén cong tac dinh gia dat, gia dat,
va quy trinh dau gia QSDD tai phong Tai nguyén & Mbi truong, Chi nhanh Vin phong Pang ky Dat
dai, Phong Tai chinh K& hoach, va cac don vi chuyén mén nghiép vu ¢ lién quan trén dia ban huyén
Giao Thuy, tinh Nam Binh. Biéu ndy nham muc dich hiéu rd va téng hop thdng tin can thiét & dua
ra ¢anh gia chi tiét vé qua trinh dinh gia va dau gia dat trong khu vrc, tir d6 dé xuat cc bién phap cai
thién va phat trién trong quan Iy va thuc hién cac chinh séch lién quan dén quyén st dung dit.

2.2. Phwong phdp tong hop va xi Iy sé ligu

Dir ligu va tai ligu thu thap da duoc tong hop theo cac nam dau gié tir 2018 dén 2022 va dwoc xir
ly thong ké thong qua phan mém Excel. Qua d6, dwa ra cac phan tich chi tiét 1am nén tang cho danh
gia két qua cua cong tac dau gia Quyén st dung dat trén dia ban huyén Giao Thuy.

2.3. Phwong phdp phan tich sé ligu

a. Phirong phdp so sanh: Dé danh gia hiéu qua cia du an, nghién ciu sir dung tinh mac chénh
léch (MCL), duoc tinh bang cong thac MCL = Gié triing dau gid/Gia khoi diém. Pay 1a mot
phuong phap do luong ty I¢ gilta gia tring d4u gia va gia khoi dlem gilp danh gia mac d6 chénh
léch giira gia thyc té va gia dy kién ban dau, tir d6 dua ra nhan dinh vé hiéu qua cua dy an.

b. Phuwong phap thong ké, mé ta: Nghién ciru nay tién hanh thuc hién viéc théng ké toan
bo sb luong 16 dat, tong dién tich dit duoc diu gia, sb luong ngudi tham gia, va doanh thu tir
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céc phién dau gié tai huyén Giao Thuy, tinh Nam Dinh. Dya trén nhiing két qua thu dugc tir
phan tich, dua ra nhirng danh gia vé hiéu qua cua cong tac dau gia quyén su dung dat.

3. Két qua va ban luan
3.1. Khéi quat chung
3.1.1. Piéu kién tw nhién, kinh té - xa hgi

Huyén Giao Thuy nam & cuc Nam ddng bing chau thd séng Hong, cach thanh phd Nam Binh
45 km, ¢6 vi tri tiép giap voi cac don vi hanh chinh nhu sau: Phia Bac - Dong Bic giap tinh Thai
Binh; Phia Bic- -Tay Bac giap huyén Xuan Truong; Phia Tay gidp huyén Hai Hau; Phia Nam va
DPo6ng Nam giap Bién Dong. Huyén Giao Thuy c6 duong tinh 16 489, 489B va duong Quéc 16 37B
chay qua cuing vai hé thdng sdng Hong chay qua dia ban huyén. Huyén c6 32 km bo bién, phia Pong
Nam c¢6 Vuon Qudce gia Xuan Thuy 14 dia danh 6 tiém ning du lich sinh thai 16n, phia Tdy Nam
¢6 khu du lich tim bién Quat Lam,... Trong thoi gian gan day, tinh hinh kinh té x4 hoi cua huyén
duy tri sy 6n dinh va dat dwoc mot s6 budc phét trién dang ké. An ninh chinh tri va trat ti an toan
x& hoi dwoc duy tri vitng chic. Nam 2022, thu nhap binh quan dau nguoi dat khoang 70 triéu
ddng. Co cau gié tri san xuat caa huyén phan anh sy da dang, véi ndng, 1am, thiy san chiém
42,05%, trong khi cong nghiép, xay dung va dich vy chiém 57,95%. Dan s toan huyén dén nim
2022 1a 188.903 ngudi, chiém 10,3% dan s toan tinh. Trong d6, dan sb ndng thdn chiém da sb
Vvé6i 92,56%, con dan sb thanh thi chiém 7,44% dan sb toan huyén [6].
3.1.2. Hién trang va co cau sir dung dat

Tong dién tich tu nhién cua huyén Giao Thity ndm 2023 14 23.803,61 ha, chiém 14,54% dién
tich ty nhién cua tinh Nam Binh. Phan bd dién tich va co ciu st dung dat nhu sau: Nhom dat
ndng nghiép chiém 16.189,63 ha, twong ung véi 68,01% tong dién tich tw nhién caa huyén.
Nhom dét phi néng nghiép c6 dién tich 12 6.926,73 ha, chiém ty 1 29,01% trén tong dién tich tu
nhién. Nhom dit chua st dung cé dién tich 12 687,24 ha, chiém phan nho nhit véi ty 1 2,89%
ctia tong dién tich ty nhién [10].
3.2. Thuc trang diu gia quyén si dung dat trén dja ban huyén Giao Thay
3.2.1. Quy trinh dau gia quyén sir dung dat

Trinh ty, th tuc t6 chac thyuc hién dau gia quyén st dung dat dugc quy dinh tai chuwong II Théng
tu lién tich sb 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04/04/2015 cua Bo Tai nguyén va Mai truong va
B6 Tu phap nhu so d6 Hinh 1.

Budc 1: Lap phuong &n diu gid quyén sir dung dat.

Budc 2: Chuan bi hd so d4u gid quyén sir dung dét.

Budc 3: Quyét dinh déu gid quyén sir dung dit.

Budc 4: Xéc dinh va phé duyét gié khoi diém cua thira dit déu gia.

Budc 5: Lira chon va ky hop dong thué don vi thuc hién cudc ban diu gid quyén sir dung dat.

Bude 6: Giam sat thuec hién cudc ban déu gia quyén sir dung dét.

Budc 7: Phé duyét két qua ddu gi4 quyén sir dung dét.

Bude 8: Nop tién sir dung dét, tién thué dat sau khi c6 quyét dinh cong nhan két qua tring ddu gid quyén st dung dat.

Budc 9: Cép gidy chimg nhan quyén st dung dét, giao dit trén thuc dia cho ngudi tring du gia.

L[]
J U U0 TUOT

Hinh 1. Trinh tu, thi: tuc t chrc thuc hién dau gia quyén sir dung dat
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3.2.2. Két quad ddu gia quyén sir dung ddt huyén Giao Thity giai doan 2018 - 2022

Trong giai doan 2018 dén 2022, qua trinh trién khai cong tac dau gia QSDD trén dia ban
huyén Giao Thuy da tuén thu theo Quyét dinh sé 39/2013/Qb-UB ngay 09/12/2013 cua Uy ban
Nhan dan tinh Nam Dinh vé viéc ban hanh quy ché ban dau gié tai san la quyén sir dung dat de
giao dat cd thu tién sir dung dat hozc cho thué dat trén dia ban tinh Nam binh, va Quyét dinh s
35/2019/Qb-UBND ngay 10/10/2019 cua Uy ban Nhan dan tinh Nam Dinh vé viéc ban hanh quy
dinh vé dau gia quyén st dung dat dé giao dat c6 thu tién sir dung dat hodc cho thué dat trén dia
ban tinh Nam Dinh. Trong giai doan nay, huyén Giao Thuy da t6 chic diu gia quyén st dung dat
Véi tong dién tich dau gia 1a 231.405,5 m?, va téng sb tién thu dugc l1a 600,748 ty ddng. Chi tiét
nhu sau: Nam 2018, ¢6 17 x3 va thi tran thuc hién dau gia véi dién tich 39.582,7 m?, thu duoc
54,486 ty dong; Nam 2019, c6 13 xi va thi trdn thyc hién du gia vai dién tich 31.089,9 m?, thu
dugc 37,365 ty dong; Nam 2020, c6 23 xa, thi trin va 1 Khu dé thi (KDT) thi tran Ngo Dong
thuc hién du gia vai dién tich 57.090,9 m? thu dugc 148,027 ty dong; Nam 2021, c6 16 xa va
thi tran thuc hién du gia véi dién tich 49.311 m?, thu dwoc 171,545 ty ddng; Nam 2022, c¢6 20 x4
va thi tran thuc hién dau gia véi dién tich 54.061 m% thu duoc 189,324 ty dong. Trong sb nay,
mot s6 x4, thi tran c6 két qua dau gia rat thanh cong nhu: xa Giao Tién, xa Hong Thuan, thi tran
Quat Lam va thi tran Ngo Pong. Chi tiét két qua tong hop déu gia QSDP trén dia ban huyén
Giao Thuy, tinh Nam Binh tir nam 2018 dén nam 2022 dwoc md ta chi tiét trong Bang 1.

Bang 1. Két qua dau gid OSDP trén dia ban huyén Giao Thiy giai doan 2018 dén 2022

STT  Nim Xa to chirc Dién 2tich S6 tién thu dwoc Binh quézm so tién trzwu
dAu gia (m?) (1000d) dwgc/m? (1000d/m?)
1 2018 17 39.852,7 54.486.400 1.367
2 2019 13 31.089,9 37.365.500 1.202
3 2020 23 57.090,9 148.027.286 2.592
4 2021 16 49.311,0 171.545.200 3.478
5 2022 20 54.061,0 189.324.150 3.502
Téng 231.405,5 600.748.536

(Nguon: Phong Tai nguyén & Mdi trwong huyén Giao Thuiy)

S6 tién trung binh thu dugc trén méi mét vuéng (TBQ) da co xu hudng ting 1én qua cac nam.
Niam 2022 ghi nhan mic TBQ cao nhat, dat 3,501 triéu ddng/m?; trong khi d6, nim 2019 1a thap
nhat, chi dat 1,202 triéu ddng/m® So voéi mic TBQ trung binh cua ca 5 nim la 2,428 triéu
ddng/m®. Pang chu ¥, trong nhitng nam 2020 va 2022, huyén Giao Thuy di thanh cong trong
viéc to chirc nhidu phién dau gia o nhidu xa va thi tran nhat, trong d6 ¢6 nhiéu du an nho nhung
lai tap trung ¢ nhitng khu vuc ¢6 vi tri dia ly thuan loi, thu hdt sy quan tim dac biét tir dong dao
ngudi tham gia ding ky ddu gia. Nhu vdy, c6 thé thiy cong tac ddu gia QSDD cua huyén Giao
Thily da dat dugc két qua tich cuc, thé hién su hiéu qua trong quan 1y tai nguyén dt dai.

3.2.3. Két qud ddu gia quyén sir dung ddt huyén Giao Thuy nam 2018

Trong nam 2018, huyén Giao Thuy t chirc dau gia tai 17 xa va thi trin voi tong so tién thu
dugc la 54,486 ty dong va tong dién tich trang gia dat 39.852,7 m’. Theo bang 2 cho thay rang,
trong nam 2018, xa Hong Thuén 1a don vi thu dugc sb tién I6n nhat 1a 9,632 ty dong voi dién tich
5.000 m? trong khi x& Giao Lac 1a don vi 6 s tién thu duoc thap nhat, chi dat 559,1 triéu dong.
Mirc gia khoi diém thap, dic biét & x4 Giao Yén voi khoang tir 500 - 720 nghin dong/m?, da thu hat
mét luong 1on nguoi tham gia ddu gia, tao ra mot méi truong canh tranh cao trong viée dit gia.
Diéu nay da dan dén viéc mac chénh léch (MCL) giita s tién wdc thu va sé tién tring déu gid ting
I&én. MCL cao nhét 1a 1,65 Ian tai x4 Giao Tan, trong khi MCL thap nhat dat 1,00 lan ¢ x4 Giao
Phong, thi tran Quat Lam, x& Giao Lac, va xa Giao An. Nhin chung, két qua nay cho thay sy thanh
cdng cuia qua trinh ddu gia QSDP, nhung ciing dit ra mot s6 thach thirc va han ché, nhét 1a ddi véi
viéc xac dinh gia khoi diém va tao ra méi truong canh tranh cdng bang gitta cac don vi tham gia.
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Bang 2. Két qua dau gid OSDP nam 2018 tai huyén Giao Thuy

Sf’ Sq 16 So‘ _ Dién Gia khéi So tién So tién
16 trdng nguoi N

TT X4, thitran tich diém

wécthu  tringddu MCL

diu dau tham > 2 (1000 gia (lan)

gia gia gia (M) (1000d/m’) dong) (1000 ddng)
1 X&Giao Ha 28 28 58 4.682,8 550-900 2.744.310 2.843.400 1,04
2 X&aGiao Thién 20 20 43 2.340,0 720-1.500 2.424.000 3.446.200 1,42
3 XaBinh Hoa 14 14 32 1.642,5 480 - 840 897.060 900.600 1,01
4 Xa Giao Chau 8 8 19 968 1.000 968.000 971.050 1,01
5 X&aGiao Tan 19 19 45 1.887 1.200 2.264.400 3.753.800 1,65
6 X4 Giao Tién 10 10 27 1.078 1.200 1.293.600 2.092.100 1,61
7 X&Giao Thanh 10 10 22 1.010 333-2.200 2.315.400 2.489.300 1,07
8 X& Giao Nhan 18 18 41 1958,4 1.100 2.154.240 2.219.535 1,03
9 XaGiao Lac 8 8 15 1.077 360 - 600 553.320 559.100 1,00
10 Xa Giao An 9 9 25 1.047 700 732.900 735.350 1,00
11 Xa Hoanh Son 15 15 33 1.444 600 - 1.000 1.254.000 1.466.900 1,17
12 X& Giao Yén 31 31 69 4.608 500-720 2.805.600 3.283.410 1,17
13 Xa Giao Thinh 14 14 26 2.000 2.230  4.461.000 4.619.700 1.04
14 Xa Héng Thuan 40 40 87 5.000 1.900 9.500.000 9.632.500 1,01
15 Xa Giao Huong 9 9 22 1.310 600 - 1.700 1.491.000 1.808.600 1,21
16 X&Giao Phong 48 48 94 4800 750-1.400 6.145.000 6.161.300 1,00
17 TT. Quét LAm 30 30 30 3.000 2,500  7.500.000 7.503.250 1,00

Téng 331 331 688 398527 49.503.830 54.486.400

(Nguon: Phong Tai nguyén & Mdi truong huyén Giao Thily)
3.2.4. Két qua ddu gia quyén sir dung ddat huyén Giao Thuy niam 2019

So sénh voi nam 2018, két qua dau gia nim 2019 cho thay sy giam sit dang ké ca vé dién tich
va s6 tién thu duoc, cha yéu 1a do giam sb lugng x4 va thi tran té chace ddu gia. X Giao Thién
ghi nhan luong tién thu dugc cao nhét, dat 5,962 ty dong, trong khi xa Binh Hoa c6 lugng tién
thu dugc thap nhat, chi 0,997 ty dong, do phan Ion dién tich dat dau gia cua xa Binh Hoa nam &

xa trung tdm huyén va 12 16 dat ddu gia thanh cong cua x& nam trong khu dan cu ndng thon.
Bang 3. Két qua dau gid quyén sir dung ddt nam 2019 tai huyén Giao Thuy

 Solo Solo o .. Dign  Gidkhoi Sotien  Sotientring
TT Xa thitran dau trang thamg ia tich diém wéc thu dau gia (14n)
gia daugia 92 (m?  (1000d/m?) (1000 ddng) (1000 ddng)

1 X4 Giao Hai 15 14 26 2.100 400-600  1.140.000  1.174.600 1,03

2 X&dGiaolong 17 11 24 2.547 450-500  1.207.450  1.349.850 1,12

3 Xa Giao Ha 35 30 62 5.329 400-600 2.869.500  3.067.300 1,07

4 X&Giao Thanh 13 13 30 1.269 1.200-1.400 1.548.100  1.728.500 1,12

5 X& Giao An 32 27 50 3.025 850-2.500 3.591.950  5.308.000 1,48

6 Xa Giao Thién 20 20 28 2.352 1.000-2.000 3.480.000  5.962.600 1,71

7 Xi Giao Huong 10 10 24 1.466 700-1.600 1.488.100  2.069.100 1,39

8 XaGiaoYén 27 23 50 4.076 450-750  2.577.000  2.584.450 1,00

9 Xa& Giao Phong 59 34 72 3460 1.200-1.400 4.554.000  4.922.800 1,08

10 X4 Giao Tan 22 20 42 2.093  400-1.200 2.351.600  4.591.800 1,95
11 X4 Giao Chau 11 11 24 1.331 1.000  1.331.000  1.334.000 1,00
12 XaBinh Hoa 12 10 20 1.201,9 500 - 750 765.925 997.000 1,30
13 XaGiao Tién 8 8 18 840 1.300  1.092.000  2.275.500 2,08

Téng 281 231 470  31.089,9 27.996.625  37.365.500

(Nguon: Phong Tai nguyén & Méi truong huyén Giao Thaiy)

Dit liéu tir bang 3 cho thiy mirc chénh léch giita s6 tién trang ddu gia va sb tién wéc thu cua

cac xa va thi trin trong nam 2019 khong déng déu. Muc chénh léch 16n nhét ghi nhan tai x&

Giao

Tién vai 2,08 lan, trong khi muc thip nhat thudc vé x& Giao Chau va x& Giao Yén, déu la 1,00
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lan. Biéu nay dién ra do nhiing x& ndy ¢6 s6 lugng nguoi tham gia d4u gia it, gia khoi diém tuong
dbi gan véi gia thuc té, phd hop vai nhu cau cia nguoi tham gia dau gia, dan dén sy chénh léch
gid trung dau gia it so vei gia khoi diém. Tuy nhién, so v&i nam 2018, muc chénh léch (MCL)
giira s6 tién uéc thu va so tién trang dau gia cua tung xa va thi tran trong niam 2019 c¢6 su bién
dong dang ké. Mic du van chua dong déu va 6n dinh, nhung diéu ndy cho thay thi truong bat
dong san nam 2019 ¢6 phan s6i dong hon so v4i nim 2018, v&i nhu cau cua ngudi dan ting 1én
va thu hat nhiéu nguoi tham gia dau gia hon.

Cong tac dau gia QSDD trong nam 2019 trén dia ban huyén Giao Thuy da dat dugc két qua
kha quan, voi tit ca cac x3 déu c6 ngudi tham gia dau gia. Qua trinh trién khai cong tac du gia
tai cac xa va thi trin dién ra dtang theo ké hoach, v&i s tién thu duge tir két qua dau gia gﬁn béng
v6i chi tiéu da dé ra. Két qua nay chimg to rang cac dy an dét ciia huyén da thu hut mot luong 16n
nguoi tham gia dau gia, tao ra sy canh tranh soi ndi. Dac biét, mot s6 xa va thi trin co nhiing 16
dat co vi tri dep, thuan lgi vé mat giao théng va tién ich, c6 kha ning sinh 10i cao, dan dén viéc
gia tri cta cac 16 dat nay ting 1én nhiéu lén s0 v6i gia khoi diém. .. Tuy nhién, cung v6i nhimng
thanh cong dang ké, hién tugng "co dat" van dién ra trong cac phién dau gid, tao ra nhing anh
hudng tiéu cuc dén két qua ddu gia va tao kho khin cho nhirng ngudi mudn tham gia dau gia mot
céch cong bang.

3.2.5. Két qud ddu gia quyén sir dung ddat huyén Giao Thiy ndm 2020

Nam 2020 ¢ két qua du gia cao hon nam 2019, nam 2020 huyén t6 chuc ddu gia QSDD cho
22 xa, thi tran trong 4 dot ddu gia thu dugc 148,027 ty dong voi tong dién tich trang dau gia la
57.090,9 m?. Céc x4, thi trdn nam 2020 c6 ting hon vé s0 luong va chat luong. Dot 1 xa thu duogc
luong tién 16n nhat 1a xa Hong Thuén, c6 45 16 dat voi tong dién tich 12 5.336 m* dugc dua ra ddu
gid véi s tien thu duoc 1a 35,002 ty dong. Pot 2 xi thu dugc luong tién 16n nhét 1a xa Giao
Thinh, c¢6 15 16 dat véi tong dién tich 1a 2.250 m® dwoc dua ra dau gia véi s tién thu duoc la
6,517 ty dong. Dot 3 xa thu dugc luong tién 16m nhét 1a xa Giao Nhan, c6 37 16 dit véi tong dién
tich 1 4.722,9 m* dugc dua ra dau gia véi sb tién thu duoc 12 9,69 ty dong. Pot 4 chi c6 khu do
thi thi trdn Ngb Dong td chirc dau gia, c6 22 16 dat véi tong dién tich 1a 2.216,5 m® duoc dua ra
dau gia véi s6 tién thu dugc 1 21,64 ty dong. Két qua dau gia QSDD nam 2020 tai huyén Giao
Thity duoc thé hién chi tiét tai bang 4.

Bang 4. Két qua dau gid OSDP nam 2020 tai huyén Giao Thuy

) Solo sold  Sb Dientich i khoi Sotien  So tien tring MCL
TT X4, thi tran dau trang ngudi (mz) diem uéc thu dau gia (1An)
gia daugia tham gia (1000d/m?) (1000 ddng) (1000 dong)
Dot 1
1 Xa Giao Long 16 16 35 3.760 450-650 1.384.000 3.616.500 1,61
2 XaHoéng Thuan 45 45 100 5.336 700 -14.600 19.143.006 35.002.406 1,83
3 X& Giao Thinh 10 10 22 1.500 2.500 3.750.000  3.825.000 1,02
4 TT.Quét Lam 50 50 110 5.000 2.300 11.500.000 13.830.000 1,20
Téng 121 121 267 15.596 36.637.006 56.273.906 1,53
Dot 2
1 Xa Giao Thanh 22 22 50 2.305 1.600-2.800 4.386.700  5.663.850 1,29
2 X& Giao Huong 11 11 26 1510 850-3.600 2.009.200 2.839.700 1,41
3 Xa Giao Thién 11 11 14 1.290 1.600-3.600 3.324.000  3.430.500 1,03
4 X3 Giao An 19 19 40 2.559 600-700 1.673.000  3.085.200 1,84
5 X& Giao Ha 28 28 60 5.181 500-700 3.257.200  3.730.900 1,15
6 X& Giao Tién 21 21 47 2.940 1.000-1.150 3.157.500 5.394.700 1,71
7 TT.Ngb bong 1 1 6 114 15.000 1.710.000  3.648.000 2,13
8 XaHong Thuan 8 8 22 810 5.000 4.050.000  4.131.000 1,02
9 X& Giao Thinh 15 15 38 2.250 2.500 5.625.000 6.517.500 1,16
Téng 136 136 303 18.959 36.637006  56.273.906 1,54
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. Solo Solo  so .. ... Gidkhéi  Sotien  Sotientring MCL
TT X4, thi tran dau tring ngudi img) diém wéc thu dau gia (1An)
gia dau gia tham gia (1000d/m®) (1000 ddng) (1000 ddng)

Dot 3
1 Xa& Hoanh Son 13 13 28 1570 600-1.100 1.167.000  2.213.500 1,89
2 X& Giao Chau 10 10 22 1.210 1.000 1.210.000  1.681.900 1,39
3 X&Giao Long 6 6 18 1.380 750 1.036.000  1.334.000 1,29
4 X&Binh Hoa 15 15 36 1.884 700-800 1.435300 2.565.800 1,79
5 X& Giao Phong 22 22 50 2.200 850-2.000 3.855.000  4.285.000 1,11
6 Xa Bach Long 2 2 6 312 420-5.800 841.200 863.400 1,03
7 XaGiao Tan 16 16 40 1.731,5 1.200 2.077.800 3.719.450 1,79
8 Xa Giao Nhan 37 37 80 4.722,9 400-2.000 5.438.850 9.690.680 1,78
9 X4 Giao Yén 27 27 60 5.309 550 - 720 4.074.800 5.317.050 1,30
Téng 148 148 340 20.3194 21.134.950 31.670.780 1,49

Dot 4
1 KBPTTTNgobong 22 22 26 2.216,5 5400-12.000 21.419.600 21.641.250 1,01

Téng 22 22 26 2.216,5 21.419.600 21.641.250

(Nguon: Phong Tai nguyén & Moi triweong huyén Giao Thiy)

Véi mure gia khoi diém dugc xdy dung mot cach hop 1y, nam 2020 sy tham gia cua nguoi dan
trong qua trinh d4u gia QSDD tai cac x3 va thi trin gia ting dang ké. Piéu nay cung la yéu to
chinh dan dén su canh tranh cao trong qua trinh chao gia, gop phan 1am ting chi sé MCL giira s6
tién ude thu va sb tién tring ddu gia. Trong dot 1, xa Hong Thuan da dat MCL cao nhat véi ty 18
1,83 lan, trong khi d6, xd Giao Thinh ¢6 MCL thip nhét véi ty 1& 1,02 1an. Dot 2, thi trin Ngo
Pong c6 MCL cao nhat 14 2,13 14n, va xa Hong Thuan c6 MCL thap nhat vai ty 1& 1,02 lan. Dot
3, x3 Hoanh Son dat MCL cao nhét véi ty 1€ 1,89 lan, trong khi xa Bach Long c6 MCL thép nhat
1a 1,02. Trong dot 4, MCL dat 1,01 1an. Nhin chung, sy gia ting dang ké vé sy tham gia ddu gia
vél canh tranh cao 1a nhimg thanh cong cta qua trinh dau gia QSDD trong ndm 2020. Tuy nhién,
Van can cha y dén viéc duy tri muc gla khoi diém hop ly dé ngan chan tinh trang chénh léch giira
s tién ude thu va sd tién tring du gia ting qua cao, dleu nay c6 thé tao diéu kién cho hién tuong
"co dat" va gay khé khin cho nhitng ngudi thuc sy mudn tham gia du gia.

3.2.6. Két qud ddu gia quyén sir dung ddt nam 2021

Trong nam 2021, huyén Giao Thuay da trién khai t6 chirc hai dot dau gid QSDD voi sy tham
gia cua 16 xa va thi trin trén dia ban. Dot 1 bao gém 7 x& va thi trdn (5 xa va 2 thi tran), cing Vi
1 khu d6 thi thi trin Ngo Dong, di t6 chie dau gia vai tong dién tich 1a 31.943,5 m?. Két qua thu
dugc 12 123,35 ty d(‘)ng, vuot S0 V6i uée tinh 1,36 1an (Bang 5). Dot 2, v6i 8 xa tham gia, tong
dién tich 14 17.367,5 m*, dat dwoc két qua 1a 48,194 ty dong, voi ty 1& gap 1,6 lan so véi wéc tinh
trude d6. Theo bang 5 Xa Giao Tién 1a dia phuong t6 chirc dau gia thanh cong nhét véi dién tich
tring gia 1a 4.838,5 m? dong thoi ciing 1a xa ¢ luong tién thu dugc sau dau gia cao, muc chénh
léch giira s tien thu dwoc sau dau gia va so tién woc thu 1a 1,54 lan. Trong khi d6, nam 2021 khu
d6 thi thi trin Ngo DBdng vaoi dién tich dwa ra ddu gia 16n, gid khoi diém twong ddi sat so véi gia
thuc té phd hop voi nhu cau ciia nguoi tham gia dau gia, gilp giam thiéu chénh léch gitra gia
trang dAu gia va gia khoi diém.

Tai xd Hoanh Son, mtrc chénh léch giita gia khoi diém va gia trang du gia dat cao nhét 1a 2,58
lan, trong khi tai x4 Giao Thién, mac chénh léch thap nhat 1a 1,09 lan. Ca hai xa nay déu thuoc
khu vire dd c6 sy dong bo caa co sé ha tang, méi truong sdng va chat lugng cong trinh thuan loi.
Tuy nhién, xd Hoanh Son, mic du c6 gi4 tra cao hon va ddu duoc nhiéu 16 dt hon, lai gap vain dé
vé luong ngudi tham gia ddu gia it hon so véi xa Giao Thién, dan dén viéc MCL cao hon. Dya vao
su chénh léch gitra gid khoi diém va gid trang dau gia (ca gia tr(ng cao nhét va thap nhat), c6 the
nhan thay rang su chénh léch nay khong dang ké. Chénh léch gitra gia khoi diém va gia Nha nu6c
& muc trung binh, va c6 su ddng déu gitra cac x4, thi trdn véi nhau. Didu ndy ching to rang cong
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tac xac dinh gia khoi diém phuc vy dau gia quyén sir dung dat da duoc thuc hién hiéu qua, gan véi
gia thuc té, va chénh léch khong dang ké so véi gia quy dinh ciia Nha nudc.

Bang 5. Két qua dau gid OSDP nam 2021 tai huyén Giao Thuy

A

sélo sélo . Dien Giaknsi  sétien 00 - mC
TT X4 thitran dau  tring Itlrg];:]' tic? diém , wéc thu rm;%é au L
gia daugia gia (m%)  (1000d/ m) (1000 dong) (1000 ddng) (lan)
Dot 1
1 KBPT TT.Ngb Déng 49 49 60 5.558,5 5.400-12.800 43.523.250 43.989.100 1,01
2 TT.Ngbd Déng 10 10 20 959,0 16.000 15.344.000 19.648.200 1,28
3 Xa Giao Chau 11 11 24 1.331,0 1.200 1.597.200 2.420.000 1,52
4 Xa& Giao Ha 34 34 70 6.647,5 500-800 3.704.300 5.550.050 1,49
5 X& Giao Phong 31 27 40 2.700,0 1.600-2.000 4.690.000 5.190.000 1,11
6 X& Giao Tién 40 40 90 4.838,5 1.000-5.000 13.438.500 20.687.250 1,54
7 X&Giao Yén 39 39 80 5.509,0 750-2.000 6.187.250 8.786.150 1,42
8 TT.Quit Lam 44 44 92 4.400,0 2.500 11.000.000 17.080.000 1,55
Tﬁng 259 254 526 31.943,5 99.384.500 123.350.750
Dot 2
1 Xa Binh Hoa 15 15 32 1.710,0 500-1.200 1.922.500 3.538.300 1,84
2 Xa H6ng Thuéan 35 35 74 4.200,0 2.800 11.760.000 16.668.000 1,42
3 Xa Giao Thanh 7 7 22 660,0 3.000-3.500 2.230.000 3.198.000 1,43
4 X&Giao Tan 8 8 20 887,5 1.200-1.800 1.299.000 2.383.950 1,83
5 Xa Giao Huong 10 10 26 1.420,0 900-1.600 1.754.000 2.416.000 1,38
6 Xa Giao An 20 18 36 2.948,0 500-2.000 3.449.800 4.283.700 1,24
7 Xa Giao Thién 29 28 34 3.447,0 1.300-3.900 9.457.650 10.323.750 1,09
8 Xa Hoanh Son 23 23 48 2.095 650-1.800 2.086.250 5.382.750 2,58
Tﬁng 147 144 292 17.367,5 33.959.200 48.194.450

(Nguon: Phong Tai nguyén & Mdéi truwong huyén Giao Thuiy)
3.2.7. Két qud ddu gia quyén sir dung ddt nam 2022

Niam 2022, két qua dau gia cao hon so v6i nam 2021 ca vé dién tich trang d4u gia va sb tién
thu duge sau dau gia. Huyén té chic dau gia QSDD 19 x4, thi trin va KT thi tran Ngb Dong
VGi tong s6 16 ban duoc 1a 389 16, thu dwoc s6 tién trung dau gia 1a 131,929 ty dong véi tong dién
tich tring dau gia 1a 54.061 m?% tong sé tién sau khi dau gia gap 1,69 lan sé tién woc tinh thu
duge. Nam 2022, cac xa va thi tran trong huyén da ting dang ké vé s6 luong du an, dic biét 1a &
nhitng khu vuc c6 gia dit cao. Xa Giao Phong da thu dwoc s6 tién trang dau gia cao nhat 1a 30,35
ty ddng, trong khi thi trin Quat LAm chi dat 2,74 ty dong, | con sé thap nhit. Théng qua bang 6,
c6 thé nhan thay rang thi truong bat dong san ndm 2022 dién ra rat séi dong, thu hat sy tham gia
ctia nhiéu ngudi mua diu gia. Muc chénh léch gitra sé tién wéce tinh thu va s tién trang diu gia
(MCL) cao nhat nam & xa Giao Yén véi ty 1& 2,67 lan, trong khi thip nhét thuoc vé thi tran Quat
Lam véi ty 1é MCL 1a 1,02 lan. Déi véi nam 2022, cac dot ddu gia chii yéu tap trung vao thira dat
trung binh va nho. Nam 2022 1a mot nim thanh cong cho hoat dong dau gia QSDD tai huyén
Giao Thuy, da thu hat mdt lugng 16n nguoi tham gia, tao ra sy canh tranh 16n va giap gia tang
tong gia tri du gia.

So v6i cac nam trude do (2018, 2019, 2020 va 2021), ¢d thé nhan thiy rang thi truong bat dong
san, sau mot thoi ky tram Iéng, bt dau thé hién sw hdi phuc. Sw chénh léch giira gi khoi diém va gia
tring du gia (bao gom gi4 tring cao nhét va thip nhat) nam & muc trung binh, cho thiy mét su 6n
dinh va dong deéu gitra cac du an, thé hién sur can nhac hop ly trong viéc xac dinh gia khoi diém phuc
vu cho dau gia quyén sir dung dat. Két qua dau gia nam 2022 phan anh mét hinh anh tich cuc cho thi
trueong bat dong san tai huyén Giao Thiy. Tuy nhién, dé dat duoc thanh cong lau dai, cin phai tiép
tuc giam sat va diéu chinh quy trinh d4u gia nham tdi wu hda lgi ich cho ca nguoi ban va nguoi mua.
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Bang 6. Két qua dau gid OSDP nam 2022 tai huyén Giao Thuy

~ Solo Solo o .. Dign  Giakhéi  Sotien  So tientring MCL

TT X& thitran dau trang tharr% ia tich diem wéc thu diu gia (I13n)
gid diu gia 9 (md)  (1000d/m?) (1000 ddong) (1000 ddng)
1 X&GiaoPhong 60 60 160 6.000,0 3.000-4.000 22.800.000  30.350.000 1,33
2 X&Giao Thinh 30 30 87 4.500,0 7.500 22.500.000  28.020.000 1,25
3 TT.QuatLam 15 6 16 699,0 3.000-5.000 2.671.000  2.740.900 1,02
4 XaBachlLong 26 24 56 2.577,0 450-1.050 2.054.550  2.968.750 1,44
5 X4GiaoTién 26 26 62 2.840,0 3.500-6.500 15.940.000 17.118.000 1,07
6 X&dGiaoChau 11 11 26 1.331,0 1.800 2.395.800  3.944.600 1,65
7 XdBinhHoa 16 16 40 1.739,0 600-1.500 2.106.900  4.637.200 2,20
8 X4 Giao Ha 33 33 76 6.444,0 500-1.000 5.397.400 10.109.400 1,87
9 XdHoanhSon 14 14 26 2.0650 700-1.800 2.109.900  5.198.600 2,46
10 XaGiao Tan 17 17 40 1.652,0 1.200-1.600 2.184.400  4.183.900 1,91
11 X&Giao Thien 32 30 40 3.852,0 3.500-4.500 16.582.500  20.170.300 1,21
12 Xa Giao Huong 9 9 26 1.260,0 1.400-2.000 2.184.000  3.010.000 1,37
13 X4 Giao Thanh 26 26 68 2.400,0 1.300- 16.000 12.136.500  21.971.000 1,81
14 XaHéng Thuan 12 12 30 1.500,0 1.800 2.700.000  5.325.000 1,97
15 X4 Giao An 10 10 24 1.493,0 1.500-1.700 2.273.500  3.836.200 1,68
16 X4 Giao Lac 5 5 16 866,0 1.100-6.200 2.940.800  3.273.400 1,11
17 X4 Giao Hai 31 21 50 5.658,0 360 2.036.880  5.380.380 2,64
18 X4 GiaoLong 18 18 52 42000  450-800 2.660.000  5.773.000 2,17
19 X4GiaoYén 20 12 28 1.856,0 720-1.000 1.504.320  4.021.220 2,67
20 TT.NgoPdng 9 9 16 1.129,0 5.400-7.200 6.751.400  7.292.300 1,08
Téng 432 389 939 54.061,0 131.929.850 189.324.150

(Nguon: Phong Tai nguyén & Mdi truong huyén Giao Thuiy)

3.3. Thudn lgi, han ché va dé xudt gidi phdp ting cwong céng tic diu gia quyén si dung dit
trén dia ban huyén Giao Thay

3.3.1. Thuan lgi

Trong khoang thoi gian tir 2018-2022, hoat dong déu gia QSDD trén dja ban huyén Giao
Thiy da dat duoc nhitng két qua dang cha y nhu sau:

(1) Hoi dong dau gia da thuc hién dang trinh tu tha tuc va quy ché ddu gia, dam bao tinh minh
bach va cong bang trong qua trinh té chirc diu gia.

(2) Cac du an déu gia dugc xay dung dua trén nhu cau thyc té ctua dia phuong va tuan thu quy
hoach, ké hoach hang nam, dam bao tinh bén viing va phi hop voi phéat trién cia dia phuong.

(3) Hoat dong diu gia QSDD di tao ngudn thu 16n cho ngan sach dia phwong, gop phan cai
thién tinh hinh tai chinh va thic day sy phat trién kinh té cia huyén Giao Thiy.

3.3.2. Mgt s ton tai, han ché

(1) Xay dung gia khoi diém ¢ mot s6 dia phuong chua phu hop véi gia thuc té ngoai thi
truong, dac biét trong subt giai doan tir ndm 2018 dén nam 2022, da gap phai tinh trang co6 dia
phuong khong thuc hién bat ky du an dau gia nao, va mot sé dia phwong thuc hién du an dau gia
nhung it nguoi tham gia (nhu xa Giao Ha, xa Giao Yén) vao cac nam 2019 va 2022.

(2) M tién dat truoc do t6 chirc ban dau gia quy dinh cho tung cuge ban dau gia 1a 10%.
Mirc dat coc thap vi van con hién tugng mot s6 nguoi tham gia du gia QSDB moc ndi véi nhau
dé cung d4u gid hodc nguoi tring dau gia khong nop tién hoac xin rat khoi danh sach, nguoi
tring gia thir hai dugc thtra nhan tring gia.

(3) Doi ngii can bo tham gia cong tac dinh gia dat thuong 1am nhidu cong viéc khac nhau,
dong thoi, thiéu dao tao chuyén nghiép vé linh vyc dinh gi4, din dén kha nang hiéu biét vé
phwong phap xac dinh gia khai diém khong that sat véi gié thi truong.
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(4) Mic du thu tuc sau khi ddu gia QSDP da duoc thuc hién, nhung van ton tai nhidu rac roi
va phirc tap, lién quan dén nhiéu co quan khac nhau. Thong tin vé dau gia QSDP chua duoc dam
bao tinh minh bach, thoi gian niém yét ngan va thong bao trén cac kénh thong tin dai chlng con
han ché. Hinh thirc dau gia duoc thuc hién duéi hinh thirc bo phiéu kin, mac du tao diéu kién
thuan loi cho cong tac dau gia dién ra nhanh chéng, tuy nhién, két qua dau gia khong dat duoc
muc gia cao nhét va gia trang ddu gia chua phai 12 gia cao nhat.

3.3.3. Pé xuat mét sé giai phap nang cao hiéu qud cong tac dau gia OSDP tai huyén Giao Thiy

(1) Xac dinh gi& khoi diém: Bi véi qua trinh xac dinh gla khoi diém ciia QSDD, néu gia khoi
diém c6 su chénh léch 16n so véi gia thi truong thyc té cua dat dai, co kha nang xay ra tinh trang
"thong dong giam gia dudi mic gia thi truong. Bé khac phuc van dé nay, viéc xay dung gia khoi
diém d4u gia QSDD, véi sy tham gia cua bén thir ba doc 1ap va minh bach, dong vai tro quan trong.

(2) Xéc dinh mirc tién coc: Bé giam thiéu tinh trang bo coc, €O thé xem xét taing muc tién dt coc
1én tir 20% dén 30% so voi gia dat trang dau gia, va yéu cau ndp coc ngay sau khi cong bd két qua.
Trudng hop ngudi trang dau gia khong nop du tién dit coc s& bi loai va cudce dau gié sé tlep tuc.

(3) Nang cao ning luc cua hé thong td chic thuc hién diu gia quyén sir dung dit va dinh gia
dat: D& xuat t chuc tap huan hang nam cho céc can bo tham gia cong tac xac dinh gia dit nham
nang cao trinh d¢ chuyén mén va nghiép vu. Cac can bo tham gia cong tac xac dinh gid khoi
diém can thuong xuyén cap nhét cic vin ban, quy dinh méi ban hanh va thong tin mai vé gia dat
ngoai thi truong dé diéu chinh gia dat phu hop.

(4) Trinh ty, thu tuc dau gia quyén sir dung dat: Bé dam bao tinh minh bach va céng bang
trong qué trinh dau gia QSDD, thong tin dau gia can duoc ding tai mot cach chi tiét va rd rang
trén cac phuong tién truyén thong nhu bao in, bao hinh, va truyén hinh. Viéc thanh lap mét trang
thong tin dién tir cu thé vé ddu gia 1a quan trong. D4i voi thoi gian niém yét, can gia ting thém
khoang thoi gian, vi du nhu yéu cau niém yét it nhat 90 ngay truéc khi dua vao dau gia. Dong
thoi, can xem xét thém cac diéu chinh, nhu yéu cau it nhit 5 phién du gia lién tuc mai c6 thé
chuyén sang hinh thuc giao dat ma khong thong qua déu gia. Tang cuong cong tac kiém tra,
thanh tra viéc déu gia QSDP va dinh gia dat tai dia phuong.

4. Két luan

Quan ly dat dai luén 12 mét linh vuc duge Nha nude va cic co quan, ban nganh trén dia ban
huyén Giao Thuy tap trung quan tam, dic biét 14 trong viéc trién khai cong tic dAu gia Quyén sir
dung dat, vi dy 1a ngudn thu 1én dong gop vao ngan sach nha nudc. Trong giai doan tir nim
2018 dén nam 2022, cong tac dau gia QSDD trén dia ban huyén Giao Thuy da dat dugc mot )
thanh tyu quan trong: (1) P4u gia QSDP phuc vu cha yéu cho nhu cu dat & cﬁa nguoi dan; (2)
Xay dyng va t() chirc dau gia thanh cong 89 du an vdi tong dién tich 231.405,5 m tai 22 xa va thi
tran, dem vé tong thu 13 600,748 ty ddng; (3) Mirc chénh Iéch gitra gia khO’l diém va gia trang dau
gia dao dong tur 1,0 1an dén 2,58 1an. Binh quan s tién thu dwogc trén m? 1a 2.428.200 dong, thap
nhét 1a 1.202.000 dong nim 2019; cao nhat 1 3.502.000 déng niam 2022. Bén canh nhing két
qua tich cuc, cong tac dau gia QSDP van d6i mat voi nhitng thach thirc va kho khan nhat dinh
nhu xay dung gia khoi diém chua phan anh dang thi truong, mirc tién dat coc thép, va han ché
nang luyc cua doi ngi can bd thyuc hién dau gia. Do d6, dé nang cao hiéu qua trong thoi gian toi,
huyén can dé xuat gia khoi diém phu hop véi thuc té thi truong, tang cuong nang luc cua hé
thong to chire thye hién dau gia, dong thoi dau tu vao co so ha tang va ting cudng hoat dong
tuyén truyen ddi vé6i cac khu vuc chuén bi duoc dua ra dau gia.
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