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Toém tit. Bai bdo nay nhdm xéc dinh su bién ddng gia dat o tai khu viee trung tm va ven dé thanh phd Hué&
théng qua viéc thu thap dit liéu vé gia dat & ctia Nha nudc va thi truong trong giai doan 2018-2022. Két qua
nghién cttu cho thdy, gid dat & Nha nudc tai ca hai khu vuc déu dugc diéu chinh nhiéu lan nhung van con
thap voi khu vye trung tam tir 1,49-15 triéu dong/m? va khu vuc ven do tir 0,41-6,24 triéu dong/m?2. Gia dat
6 thi truong dao dong tir 9-75 triéu dong/m? khu vyce trung tdm va khu vuc ven d6 tix 5-55 triéu dong/m2
Trong giai doan 2018-2022 da xay ra nhiéu bién déng do dich Covid - 19, gia tdng lai sudt ngan hang, thay
déi dia giéi hanh. Gia dat ¢ khu vuc ven d6 cd xu hudng ting trong giai doan 2018-2021 va giam vao ndm
2022 so v6i khu vuece trung tam. Ty 1& chénh 1éch gitra gid dat o cta thi treong va Nha nude con & mie cao
v6i chénh 1éch cao hon tai khu viec ven d6, ddc biét mitc chénh 1éch cao xuat hién tai cac vi tri 2, 3, va 4.
Pong thoi, nghién cttu da dua ra duoc mot s8 giai phap nham xéac dinh gia dat & do Nha nuéc quy dinh

tiém cén gid dat ¢ thi truong.
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Abstract. This paper aims to identify the fluctuation of residential land prices in the central and peri-urban
areas of Hue City by collecting the state and market prices from 2018 to 2022. Our result indicated that the
state land price has adjusted many times but is still low, the price of central areas fluctuated between 1 and
15 million VND/m?, while in the peri-urban areas, it altered between 0.41 and 6.24 million VND/m?2 The

market’s land price ranged from 9-75 million VND/m? in central and peri-urban areas from 5 to 55 million
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VND/m?. There were numerous fluctuations in the period 2018 - 2022 due to the Covid-19 epidemic,
increased bank interest rates, and alterations in administrative boundaries. The residential land prices of
peri-urban exhibited an upward trend from 2018 to 2021 but declined in 2022 compared to the central area.
Peri-urban areas experienced more pronounced fluctuations in prices compared to central areas, with the
difference in land prices between the market and state still notably high. In particular, there were substantial
differences in the land prices located in the second, third, and fourth positions. Simultaneously, the research
has put forward several solutions aimed at determining residential land prices regulated by the state to align

more closely with market prices.
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1  Datvan dé

Gia dat o hién nay ludén duoc quan tam va dong vai tro rat quan trong trong viéc phat trién
kinh t& - xa hoi. Hién nay, theo quy dinh ciia Nha nudc tai Diéu 4, Luat dat dai 2013, gia dat (gia
tri quyén st dung dat) la gia tri bang tién ctia quyén st dung dat ddi véi mot dién tich dat xac
dinh trong thoi han st dung dat xac dinh. Cén ¢ theo Diéu 55, Luat dat dai 2013thi gia dat Nha
nudc la bang gia dat do Uy ban nhan dan (UBND) tinh, thanh phd truc thudc Trung wong ban
hanh dinh ky 5 ndm mot [an va gia dat thi truong 1a gid giao dich thoa thuan vé dét dai caa nhiing
ca nhan 6 lién quan mot cach tu nguyén. Viéc ton tai hai loai gia dat bao gom bang gia dat ¢ do
Nha nuwdc quy dinh va gid dat ¢ thi treong dan dén nhigu xung do6t vé loi ich gitta ngudi dan,

chu dau tw va Nha nuée [1].

Thanh phd Hué 1a mot thanh phd nam trong viing kinh t& trong diém ctia mién Trung, c6
nhiéu diéu kién déc thu vé dia ly, kinh t&, van hda, xa hoi,moi truong va dang trong dinh hudng
phat trién tré thanh thanh phé triyc thudc Trung wong [2]. Thanh phd Hué sau khi diéu chinh dia
gioi hanh chinh vao thang 7/2021 da tang dién tich 1én 26.646,07 ha v6i 1.775,09 ha dat ¢ do thi
va 855,54 dat & nong thon [3, 4]. Sau khi sap nhap nhiéu khu vuc vao thanh phd Hué thi gia dat

0 cting ¢ nhiéu sy bién dong, viéc xac dinh gia dat dang c6 nhiéu bat cap va kho khan.

Theo théng ké ctia cac chuyén gia va nguoi kinh doanh bat dong san, gia dat tai thanh pho
Hué tang trung binh khoang 10-15% mdi nam [5]. Nguyén nhan chinh cta sy ting gid 1a do tinh
trang khan hiém dat ¢ khu vuc trung tdm ctia thanh phd, cac yéu t6 khac nhu su phat trién cua
cac khu do6 thi moi, cac tién ich cong cong duoc nang cdp, ha tang giao thong hoan thién tai khu
vire ven d6 dan dén nhu cdu mua ban va dau tu bat dong san tai thanh phd Hué ngay cang tang.
Gia dat ¢ tai thi truong tang nhanh nhung gia dat boi thuong theo gid dat cu thé khi nguoi dan
bi thu hdi dat con & mitc thdp va khi gid dat ¢ thi truong giam kéo theo su tram lang ctia thi
treong bat dong san dia phuong gay nén cac bat dn vé kinh té [6]. Tinh trang chénh 1éch gia dat
gitta khu vuc trung tam, ven do6, cac khu phd, tuyén duong, vi tri khién cho cong tac quan ly gia
dat gdp nhiéu kho khan. Bén canh d6, nam 2022 do tac dong ctia dich Covid 19, nén kinh t€ Viét
Nam gédp nhiéu kho khan trong d6 6 linh vy bat dong san khién gid dat ¢ trén dia ban thanh

ph6 Hué ¢6 xu hudng giam [7].
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Vi vay, bai bao nay gop phan lam rd cac ndi dung sau: (i) mire do bién dong gia dat & Nha
nudc, (ii) bién dong gid dat o thi truong (iil) chénh léch gitra gia dat ¢ thi truong va gia dat ¢ Nha
nudc, (iv) dé xuat cac giai phap gop phan lam giam mikc chénh léch gitia gid dat o thi truong va gia
dét do Nha nudc quy dinh tai khu vuc trung tim va khu vuc ven d6 thanh phd Hué.

2 Phuong phap nghién cttu
2.1  Phuong phap thu thip s liéu

Nghién cttu lira chon phuong An Dong dai dién cho khu vuc trung tam va phwong Thay
Van dai dién cho khu vuee ven d6. Dy 1a hai phuong c¢6 day du nhitng nét déc trung tiéu biéu
ctia mdi khu vuc tai thanh phS Hué. Sau d6, nhom tac gia tién hanh thu thap cac dir liéu bién
dong dat dai trong giai doan 2018-2022 gom gia dat tai bang gia theo quy dinh ctia Nha nuée 6
UBND thanh phd Hué va gia dat ¢ thi treong thong qua viéc phong van cac doi twgng tham gia
giao dich chuyén nhuong dat dai trén dia ban. Nghién ctru tién hanh diéu tra ngau nhién thong
tin cac thira dat da tiing giao dich trong giai doan 2018-2022 v6i diéu kién cac thira dat thu thap
khong lién ké nhau gom 60 thira dat & 12 tuyén duong tai khu vuc trung tam va 70 thira dat 6 14
tuyén duong/ thon tai khu vuc ven d6. Ngoai ra, tién hanh tham véan y kién ctia 22 nguoi gom
cac nha khoa hoc, cac giam ddc cong ty bat dong san, cac thadm dinh vién tai cdc cong ty tham
dinh gi4 va cac can bd quan ly dat dai, quan ly gia dat tai thanh ph6 Hué d€ giup cac tac gia c6
duoc cac y kién da chiéu lién quan dén viéc dinh gia dat va cac giai phdp xac dinh gia dat nén
trién khai. Ttr cac thong tin thu duoc két hop véi nghién ctru thuec tién tai thanh phd Hué, két qua

nghién cttu duoc cac tac gia dé xudt va trinh bay cu thé tai muc 3.5.

2.2 Phuwong phap xit 1y s6 liéu

Thong qua phan mém Excel, s8 liéu thong ké vé gia dat o thi truong duwoc sip xép theo
ting tuyén duong d€ tinh gia tri trung binh ctia gia dat, va tién hanh so sanh véi gia dat Nha
nudc tai cac Bang gia dat. Tt d6, lam co sd phan tich chénh 1éch gitra gid dat 6 Nha nudc va gia

d4t & thi truong bang cac bidu do.

3 K&t qua nghién ctru va thao luin
3.1 Bién dong gia dit & do Nha nudc quy dinh

Gia dat 6 do Nha nudc quy dinh cu thé la gia dat tai bang gia dat do UBND tinh Thtra
Thién Hu€ quy dinh gia dat ¢ tai khu vuc trung tam va ven d6 thanh phé Hu€ va duoc dinh ky
5 nam thay d6i mot [an. Két qua nghién ctru cho thay, trong giai doan 2018-2022, bang gia dat da
c6 nhiéu lan thay doi va diéu chinh, sy diéu chinh tap trung phén 16n tai khu vyc ven d6, khu
vire c6 nhiéu su bién dong. Gia dat Nha nudc theo bang gia dat caa UBND tinh Thira Thién Hué
ban hanh tai phuong An Dong cé 3 lan diéu chinh gom bang gia dat giai doan 2015-2019, bang
gia dat nam 2019 stra d6i va bang gia dat giai doan 2020-2024 [8-10]. Bién dong gia dat ¢ tai khu
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vue trung tdm phuong An DBong va ty 1€ bién dong gia dat ¢ Nha nuwdc duoc thé hién ¢ Hinh 1
va Hinh 2.

Két qua ttr Hinh 1 va Hinh 2 cho thdy, gia dat Nha nudc tai khu vie trung tdm phuong An
Dong thuong 6n dinh va it bién dong. Tuy nhién, nghién cttu cho thdy, gia dat Nha nudc da co
bién dong vao nam 2019 va 2020. Nam 2019, gia dat ¢ tai cac khu quy hoach sau khi duoc ddu gia
thanh cong da tang gid véi muec rat cao, hon 300% tai khu dat xen ghép to 13, khu viee 5 va gan
190% tai khu tai dinh cw Pong Nam Thuy An. Dén nam 2020, tat ca cac vi tri trén dia ban phuong
An Dong déu co bién dong tang gia dat ¢ Nha nuwdc véi mire d6 dao dong tang tir 16,67% tai khu
tai dinh ce Bong Nam Thay An dén cao nhat 1a 124% tai vi tri 2 tuyén duwong Téon Quang Phiét

(1). Sy tang gia tai cac vi tri 1, 2, 3, 4 1a khong giéng nhau, c6 su khac biét dua vao gia tri ctia
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Hinh 2. Ty 1é bién dong gia dat & Nha nuéc phuong An Dong
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Hinh 4. Ty 1é bién dong gia dat & Nha nuwdc phuong Thuy Van
tuyén duong dé nhu tuyén duong Hoang Qudc Viét (1) vi tri 1 mdc du thuén loi hon vi tri 3
nhung gia dat Nha nuwdc lai tang thap hon.

Két qua ¢ Hinh 3 va Hinh 4 cho thdy bién dong gia dat ¢ tai khu vic ven d6 va ty 1€ bién
dong gia dat 6 Nha nudc ¢ phuong Thuy Van. Khu vyc nay da trai qua 4 [an diéu chinh gia dat
theo bang gia dat giai doan 2015-2019, bang gia dat diéu chinh nam 2019, bang gia dat giai doan
2020-2024 va bang gia dat diéu chinh nam 2021 [8-11]. Do khu viec ven d6 dang phat trién nén
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c6 nhiéu tuyén duong méi duoc xay dung nhu tuyén duong vao treong mam non Thuy Van,
tuyén duong Pham Van Dong, vi thé, cac tuyén duong nay khong cé trong bang gia dat nam
2018. So v6i khu vuc trung tam thi khu vic ven d6 cd nhiéu sy bién dong vé gia dat Nha nudc
hon. Véi cac dién tich dat thudc khu quy hoach & khu vuc ven d6 thi sy bién dong la twong dong
v6i khu viee trung tam. Sau khi ddu gia da c6 su diéu chinh tdng trong nam 2019, véi muc tang
ttr 107% dén 116% tai khu quy hoach TD4 véi d6 rong duong 16n hon cd miic tang gid cao hon.
Bén canh d¢6, tuyén duong méi n6i Pham Van Dong va truc Ty Ptic - Thuy Dwong da tang lan
luot 156% va 150% tai vi tri 1 va vi tri 2. Trong nam 2019, cac tuyén duong lién xa (tén goi trudc
va sau khi 1én phuong) cia phuong Thuy Van déu c6 su tang gia tir 30-52% tai cac vi tri 1, 2, 3.
Dén nam 2020, gia dat tai cac khu quy hoach ti€p tuc diéu chinh tang nhung chi v6i 4-5%, khu
viee thon Da Lé tai vi tri 2 tang 20% va tuyén duwong moi xay dung nam 2019 nhu tuyén duong
ndi Pham Van Dong va truc Ty Dtic - Thuy Duong ciing tang 20% tai ca 3 vi tri. Lan diéu chinh
gia dat cudi cung vao nam 2021, khong cé diéu chinh gid dat ¢ vi tri trong cdc khu quy hoach, chi
diéu chinh tai cac tuyén duong trong phuwong voi mue tang tir 5-30%, trong d6, tang manh 30%
tai cac tuyén duong méi nhu tuyén duong vao treong mam non Thuy Van va tuyén n6i Pham
Van Dong voi truc Tu Dtic - Thuy Duong va thon Da Lé. Do cac tuyén duong nay c6 cac khu quy
hoach dwoc xay dung va dua ra dau gia dat thanh cong véi miee gia thi treong cao, duoc dau tw
xay dung co so ha tang va c6 cac du an khu d6 thi méi nhu Royal Park, Ecogarden nén viéc tang
gia ddt Nha nudc ¢ day manh va lién tuc. Két qua nay cho thdy suw diéu chinh kip thoi va phu

hop ctia gia dat Nha nudce véi su phat trién tai khu vuc ven d6.

3.2  Bién dong gia dat ¢ thi truong

Giai doan 2018-2022 v6i nhiéu bién dong, nhiéu su kién lan dau xay ra nhu dich Covid -
19, cac van dé vé mat tin dung nhu 1ai suat ngan hang cé nhiéu sy thay doi, chién tranh Nga -
Ukraina. Nhitng yéu t6 vi mo trén cung véi sw phat trién chung cta thanh ph6 Hué sau khi sap

nhdp cac x4, thi trdn, phuong da c¢é nhitng tac dong dén gia dat ¢ thi truong.
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Hinh 6. Ty 1& bién dong gia dat ¢ thi truong phuong An Déng

S liéu & Hinh 5 va Hinh 6 cho thdy, giai doan 2018-2022 c6 hai khoang thoi gian: (i) tang
gia tir nam 2018-2021 va (ii) giam gia vao nam 2022. Tt nam 2018-2021, tai khu vuc trung tam
cua phuong An Dong, gia dat ¢ thi truong ¢d xu hudng taing manh. Xu hudng chu yéu 1a gia
nam sau cao hon nam trudc va tang cao nhat la vao nam 2021, cu thé la tai tuyén duong Hoang
Qudc Viét (1) doan tit Truong Chinh dén Nguyén Duy Trinh véi vi tri 1 ting 74%. Két qua khao
sat cho thdy, day la tuyén duong huyét mach chinh ctia phuong An Dong véi nhiéu co hdi kinh
doanh do mat d6 dan cu dong, luong phuong tién giao thong qua lai nhiéu, duwong hai chiéu, gan
cac du an khu d6 thi An Cuu city, trung tdm mua sam Go, Aone Mall dang xay dung nén gia dat

0 thi truong 6 tuyén duong nay cao nhat la 75 triéu dong/m? vao nam 2021. Tuy nhién, gia dat
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nam 2019 so véi 2018 tai mot s6 tuyén duong chi tang 20% nhu tuyén duong Hong Chuong vi tri
1. Nguyén nhan la do cac tuyén duong nay da c6 co so ha tang hoan chinh, dan ce ¢ 6n dinh nén
gia dat tang chu yéu la dén tir sy tang gia chung cta thi truong bat dong san. Nam 2022, gia dat
O thi treong giam tir 4-14% trén toan bo cac tuyén duong dugc khao sat. Vi tri 1 ¢ cac tuyén
duong co ty 1é giam thap hon so véi cac vi tri khac ¢ cung tuyén duong va giam nhiéu nhat 6 vi
tri 4. Biéu nay cho thdy, ¢ cac vi tri thuan loi hon c6 thé kinh doanh budn ban duoc thi ty 1¢ giam

gia la khong dang ké so vdi thi truong chung.
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S6 liéu 0 Hinh 7 va Hinh 8 cho thay, gia dat ¢ thi truong khu vuc ven d6 gidng véi khu
trung tam vé xu hudng tang/ giam gia dat trong giai doan 2018-2022. Tuy nhién, mirc d0 tang gia
va giam gid déu cao hon so véi khu vuc trung tam. Nghién cttu da tim ra nguyén nhan ctia xu
hudng tang gia manh hon 1a do phuong Thuy Véan duoc sap nhap vao thanh phd Hué tir thang
7 nam 2021 nén c6 su tdng gia rdt manh ¢ hau hét cic vi tri tai nhiing tuyén duong khac nhau.
Nam 2019, nguoi dan da cé thong tin vé viéc sap nhap xa Thuy Van vao thanh phd Hué va xa tro
thanh phuong nén gia dét tuyén duong mdi trén dia ban phuong néi truc Pham Van Bong véi
truc Twe Dtecc ~-Thuy Duong tang cao nhat véi 92% (twong dwong 25 triéu dong/m?), gan nhu gap
déi so véi 13 triéu dong/m? gid nam 2018. Nam 2020 va nam 2021 gia dét ¢ thi truong tiép tuc
téng tir 21-83% mdi ndm do cé su thay d6i 16n vé co so ha tang ti dy 4n khu d6 thi Royal Park
va Ecogarden. Nam 2022, gia dat ¢ thi treong khu viee ven d6 giam tir 9-21%. Day la ty 1é giam
manh hon so véi khu vire trung tam (ttr 4-14%). Nguyén nhan ctia viéc giam nay la do anh hwong
cta dai dich Covid — 19 va chinh sach caa Chinh phu thit chit viéc tiép can tin dung trong linh
viee bat dong san. Bén canh d6, két qua khao sat cting cho thay khu vuc ven d6 c¢6 tinh dau co
cao, mang tinh “luét séng” ctia cadc nha dau tw nén sau khi gia ting manh trong mot khoang thoi
gian ngén thi dan dén gia giam manh tai hau hét cac vi tri bao gom ca nhiing dia diém thuan loi
cho hoat dong kinh doanh.

3.3  Mitc do chénh léch giira gia dat & thi truong so voi gia dat & do Nha nudce quy dinh

Trong nhitng nam vira qua, da c6 nhiéu sy diéu chinh vé gia dat Nha nud , dac biét 1a tai
khu vuc ven d6 trong giai doan 2018-2022 da c6 4 bang gia dat duoc ban hanh. Tuy nhién, mtc
d6 chénh léch gitra gia dat ¢ thi treong so véi gia dat & do Nha nudce quy dinh tai khu vuc trung

tam va ven d6 6 thanh ph6é Hu€ van 6 muc cao.

S6 liéu Hinh 9 cho thdy, ti 1é chénh léch gitra gia dat ¢ thi treong va gia dat 6 Nha nudc
trong giai doan 2018-2022 ludén & mttc cao, tir 161% vao nam 2020 tai tuyén duong Hoang Qudc
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Viét (1) dén mikc cao nhét véi 1.200% vao nam 2018 tai khu xen ghép t6 13. Ngoai su bién dong
16n vé chénh léch gia dat trong ndm 2018 tai cac khu quy hoach thi mic d6 bién ddong chénh léch
gia dat tai cac tuyén duong la khong qua 16n gitra cac nam. Mdc du gia dat & Nha nuwdce da co su
diéu chinh kip thoi d€ theo kip su tang gia ctia gia dét thi treong, tuy nhién, xu hudng chénh léch
van la xu huéng tang. Didu nay cho thay, mitc d ting gia dat trong bang gia dat theo quy dinh
ctua Nha nudc tai khu vuc trung tam phuong An Pong, thanh ph6 Hué chua dap tng duoc sw
ky vong la phai tiém can vdi gid thi treong. Ngoai ra, sw chénh léch gid dat & mic thap thuong
la & cac vi tri 1, con muc chénh léch ¢ mtkc cao 1a & cac vi tri 2, 3, 4 tai cac tuyén duwong. Nhu vay,
viéc diéu chinh gia dat tai bang gid ddt Nha nudc can ¢é sy cht y hon vé mire d6 chénh 1éch gia
tai cac vi tri nay. Méac du ¢6 nhiing sy han ché vé mat vi tri kinh doanh khi khong phai la mat tién
cua cac tuyén duong, tuy nhién, nhu cau dé€ o6 tai cac khu vuc trung tam thanh phd la 16n nén
nhitng vi tri nay van c6 nhiing gié tri riéng va ludn c6 tiém ning ting gia theo thoi gian do su

khan hiém.

S6 liéu Hinh 10 cho thdy, ty 1& chénh léch gia dat ¢ thi truong va gia dat ¢ Nha nudc tai
phuong Thuy Van 1a rat cao so véi khu vuc trung tam thanh phd Hué. Mtic d chénh 1éch dao
dong tuong d6i 16n, tir 381% dén 2.371%. Nam 2018, ti 1€ chénh léch gitra gid dat ¢ thi truong va
gia dat & Nha nudc c6 mic chénh léch thdp nhat 1a 392% tai tuyén duong tir cau Nhu Y 2 dén
chua Céng Luong vi tri 2 va cao nhét la tai thon Da Lé vi tri 2 véi 1.120%. Két qua nghién cttu cho
thdy, sw chénh léch nam 2019 gitra gia dét o thi truong va gia dat 6 Nha nudc quy dinh la thap
nhét. Tuyén duong 6 ty 1¢é chénh léch thap nhat 1a ¢ tuyén duong tit Khu quy hoach TD4 duong
16,5m véi 381%, trong khi d6, tuyén duong tir chuia Cong Lwong dén gidp ranh gidi xa Thuy
Thanh vi tri 3 c6 gia dat o thi treong co ti 1é chénh 1éch 1.120% so voéi gia dat 6 do Nha nude quy
dinh. Giai doan 2019-2021, ty 1é chénh léch gitta gia dat ¢ thi truong va gia dat 6 Nha nudc tang
manh. Dén nam 2021, ty 1é chénh 1éch rat cao, cao nhét ¢ tuyén duong tir chia Cong Lwong dén
giap ranh gidi xa Thuy Thanh vi tri 3, gia dat ¢ thi treong co ti 1é chénh 1éch 2.371% so véi gia dat
¢ do Nha nuée quy dinh. Tuyén duong co ty 1é chénh léch thdp nhét la tuyén duong noi tir Pham
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Viéan bong dén Thay Duong - Thuén An vi tri 1 véi 781%. Dén nam 2022, ty 1€ chénh léch
gia dat o thi truong va gia dat 6 Nha nudce quy dinh o tat ca cac tuyén déu giam so véi nam 2021.
Tuyén duong tir chtia Cong Luong dén giap ranh giéi xa Thuy Thanh vi tri 3 chénh léch giam tt
2.371% xudng con 2.018% nhung van 1a tuyén duong c6 sy chénh 1éch cao nhat trong ndm 2022.
Tuyén duong ndi tir Pham Van Dong dén Thuy Duong - Thuan An vi tri 1 chénh 1éch giam tw
781% con 621% va ciing la tuyén duong c6 sy chénh léch thap nhét trong ndm 2022. Nhu vay,
phueong Thay Van c6 mitc d6 chénh 1éch 16n hon so véi phueong An Pong va tap trung chénh

1éch 16n tai cac vi tri 2, 3 ciia cac tuyén duong.

34 K&t qua phong van y kién chuyén gia vé tinh hinh bién dfng gia dat

Qua phong vén y kién cac chuyén gia c6 chuyén mon sau trong linh vuce gia dat bao gom
cac nha khoa hoc, can bg tai cac S6 ban nganh, can bo dia phuong, chuyén vién thdm dinh gia
d4t, giam ddc cac cong ty bat dong san, két qua cho thay gia dat & Nha nudc tai phuong An Dong
va phuong Thuy Van hién nay con chwa hop ly. Cu thé, dai dién So Tai chinh va cac chuyén gia,
cac nha khoa hoc da dwa ra y kién: “Gia dat tai bang gia dat Nha nudc giai doan 2020-2024 cua

tinh Thira Thién Hué d&i véi ca 2 khu vuc trung tdm va ven d6 thanh ph6 Hué con 6 mtec thap”.

Diéu nay gay nén nhitng bat cp khi ton tai 2 loai gia dat & véi mic d6 chénh 1éch cao, gay
anh huong dén doi séng ciia nguoi dan va sy phat trién kinh t&€ xa hoi cta dia phuong. Bén canh
d6, dai dién ba co quan gom S Xay dung, S& K& hoach va dau tw va So Tai nguyén va Moi truong
déu cho réng: “Su mat 6n dinh vé gia dat o thi truong hién nay 1a do cong tac cong khai thong
tin quy hoach chua dwoc kip thoi, cong khai, minh bach, dac biét 1a thong tin sap nhép, thanh

1ap, nang cap don vi hanh chinh”.

Vé phia don vi Trung tdm phat trién quy dat thanh phd Hué va Chi cuc quan ly dat dai
cung dwa ra nhan dinh: “Gia dat thi truong bién dong do mot bo phan cac nha dau tw tham gia
ddu gia quyén st dung dat ddy gia dat 1én cao roi tién hanh bo coc. Dy la hién tuong thao tung
gia dat o, gay bat on cho khu vuc dau gia dat. Dong thoi, hién tuwong trén vira gay thiét hai cho
Nha nude khi that thu ngéan sach do cac nha dau tu day gia dat déu bo coc va nguoi thuc su cd
nhu cau thi khong tiép can dwoc quy dat dau gid”.

Ngoai ra, dai dién can bg tai chi nhanh Van phong dang ky Dat dai thanh phd Hué va can
bd dia phuong déu cho rang “Qud trinh ké khai gid chuyén nhuong con thap hon so véi thuc t&
nham giam bét tién thué thu nhap cd nhan va 1¢ phi truée ba. Hanh dong d6 ngoai gay that thu
ngan sach con lam anh huwong dén cong tac dinh gia dat khi ngudn s6 liéu dau vao khong dam
bao dung thuc té”.

Trude nhitng ton tai vé cong tac quan ly gid dat @ Nha nuwde va gia dat ¢ thi truong, nghién
cttu cho rang can c6 nhitng giai phap toan dién dé xac dinh gia dat & do Nha nudc quy dinh tiém

can gia dat o thi truong.
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3.5 Dé xuat mot s6 giai phap xac dinh gia dat & do Nha nwéc quy dinh tiém cin gia dat &
thi truong

Két qua nghién cttu cho thdy suw chénh léch rat 16n gitra 2 loai gia dat gay nén nhiing thiét
hai cho cac bén nhw déi véi phia Nha nwde ¢d thé that thu ngan sach tir hoat dong thu thué, ddu
gia dat; phia nguoi dan thiét thoi do cac khoan tién boi thuong thap khi thu hoi dét. Do d6, qua
két qua nghién ctru va y kién cac chuyén gia, nhom tac gia dé xudt cac giai phap xac dinh gia dat
0 do Nha nuwde quy dinh tiém céan gia dat ¢ thi treong tai khu vuce trung tam va ven d6 thanh phd
Hué nhu sau:

- Tién hanh diéu chinh ting gid dat tai bang gia dat Nha nudc giai doan 2020-2024 cua tinh
Thira Thién Hué tai phuong An Bong va phuong Thuy Van, dac biét can tang manh gia dat o vi
tri 2, 3 cta cac tuyén duong phuong Thay Van.

— T chiec tap hudn, boi dudng nang cao nang luc, trinh d6 chuyén moén cua can b lién quan
dén cong tac dinh gid dat, can b dia chinh nham theo ddi, nam bat tinh hinh bién dong vé gia dat
0 thi treong dé€ tranh tinh trang tung tin don day gia dat, dac biét cac thong tin vé cac du an, thong
tin sap nhap dia giéi hanh chinh.

— Quan ly tinh trang chuyén d6i muc dich stt dung dat tir dat nong nghiép sang dat ¢, dac
biét 1a dién tich dat trong laa, dat trong cay lau ndm, tranh tinh trang st dung dat sai muc dich,

phén 16 tran lan gy manh mun dat dai, pha v& cac quy hoach.

- Tang cuong viéc cong bo thong tin lién quan dén duw an bat ddng san, quy hoach do thi,
du 4n dau tu, quy hoach, va ké hoach str dung dat trén trang web cta ba so la mot vu tién. Déc
biét, chu trong vao viéc cung cap thong tin vé sap nhap, thanh lap, va nang cap cac don vi hanh

chinh quy mo6 16n qua nhiéu phuong tién truyén thong dai chung.

— Can diéu tiét quy dat dua ra dau gia quyén stt dung dat, dong thoi tdng muec tién dat coc
trong cac phién ddu gia dat nham tranh hién tuong ddy gid, bo coc.

— Can tang ti 1é nha khoa hoc, chuyén gia doc lap bén ngoai vao Hoi dong xay dung bang gia
dat Nha nudc tai thanh phd Hué.

- Quan ly tinh trang chuyén d6i muc dich st dung dat tir dat ndong nghiép sang dat ¢, sau
d¢ tién hanh phéan 16 vira gay manh mun dét dai, pha vo quy hoach vira gy mat o6n dinh gié dat
0 thi truong, ddc biét d6i vdi khu vue ven d6 khi dién tich dat ndng nghiép con nhiéu.

— Khuyén khich nguoi dan ké khai dung gia chuyén nhuong quyén st dung dat khi thuc
hién céc giao dich. Can tién hanh dwa ra cac quy dinh giao dich qua san va chuyén tién qua ngan

hang sé gép phan lam minh bach gia tri dat ¢ thi treong.

4 Kétluan

Trong giai doan 2018-2022, gid dat do Nha nudc quy dinh theo bang gia dat tai khu vuc
trung tam va vung ven d6 thanh phd Hué da c6 nhiéu sy diéu chinh lan lwot tix 3 cho dén 4 lan
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nhung van con thap véi khu vie trung tam tir 1-15 triéu dong/m? va khu vuc ven do tir
0,41-6,24 triéu dong/m2 Gia dat o thi truong dao dong tir 9-75 triéu dong/m? ¢ khu vuc trung
tam va & khu vuc ven dd tir 6-55 triéu dong/m?2. Gia dat & ¢ xu hudng tang cao tlr 20-80% mdi
nam trong giai doan 2018-2021 va dén nam 2022 giam tir 4-21%. Khu vuc ven d6 ¢6 sy tang gia
manh hon va giam gia cing manh hon so véi khu vuc trung tam. Ty 1é chénh léch gia dat ¢ thi
truong va gia dat 6 Nha nudc con & muic cao voi mire chénh léch cao nhat 1a 1.200% ¢ khu viee
trung tam va 2.361% & khu vuc ven d6, ddc biét chénh léch cao xudt hién 6 tai cac vi tri 2, 3 va 4.
Tt két qua nghién cttu, mot s6 giai phap da dugc dé xudt nham gép phan xac dinh gia dat & do

Nha nuwdc quy dinh tiém can gid dat o thi treong tai khu vuc trung tdm va ven d6 thanh phd Hué.
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