Nghién ciru - Ung dung

THUC TRANG VA GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA
CONG TAC XAY DUNG HE SO PIEU CHINH GIA PAT O
TAI THANH PHO QUY NHON, TINH BINH PINH

NGUYEN TRONG PQI, NGUYEN DUY TiNH, NGUYEN MINH TOAN
NGUYEN Y HOAI NI, HO THI MY DUYEN, VUONG THI TRUC LY
Khoa Khoa hoc Ty nhién, Truong Pai hoc Quy Nhon

Gid ddt do Nha nuée quy dinh thuong thap hon, tham chi thap hon nhiéu lan so véi gid dat
trén thi truong. Hé s6 diéu chinh gia ddt la an sé quan trong ciia ham sé xdc dinh gia ddt cu
thé theo phwong phdp dinh gid hé sé diéu chinh gia dat. Hé sé diéu chinh gid dat ¢ tai thanh
phé Quy Nhon khdc nhau vé pham vi dp dung va bién déng khdc nhau gitta 21 phwong, xd &
02 giai doan trudc va khi ap dung Ludt Pt dai 2013. Hé s6 diéu chinh gid dat & con cao & thoi
ky dau, tang trung binh 0,1 lan/nam tir nam 2021 dén nay va chuwa thuc sw phit hop vé ban chit
kinh té dat, kha nang sinh loi cua dat dai theo vi tri dat. Su bién dong con mdu thuan véi su
thay doi gid dat trén thi truong va bang gida ddt. Can thuwc hién nhiéu giai phdp trong xdy dung
hé s6 diéu chinh gid dat ¢ dwa trén bang gid dat theo vi tri dat, ti 1é cdc yéu té cau thanh gid
dat va kha nang sinh loi theo vi tri dat.

Tir khoa: Hé s6 diéu chinh gia ddt o; Gida ddt theo bang gid; Gid ddt pho bién trén thi truong.

1. Pat van aé giai phong mit bang ma trung tam 1a gia dat

Diéu 3, Luat Dét dai 2024 da ghi r “Gia  boi thudng da lam cho phuong phap hé so dicu
dét 1a gia tri bing tién clia quyén st dung d4t ~ chinh gia datra doi va dugc dp dung. Ban chat
dbi voi mot dién tich dat, loai dat tai thoi diém ~ cua phuong phap nay la xac dinh “h¢ s6 dicu
duoc x4c dinh voi thoi han st dung da duge ~ chinh gia dat” - hé so chénh I¢ch gitra gia dat
x4c dinh”. Gia dt ludn 1a vén dé nong ¢ moi ~ cua bang gid do Nha nude ban hanh va gia dat
thoi diém, moi linh vuc c6 lién quan dén gia, Phu hop voi thi truc‘):ng trong diéu kién binh
nhét 1a ké tir khi gia dat chinh thirc dugc thira  thuong. Tuy nhién, ké tir khi dugc quy dinh va
nhan tir Luat Dt dai 1993 dén nay. Qua trinh ~ ban hanh theo Thong tur 93/2011/TT-BTC dén
d6 thi hoa va cong nghiép hoa ngay mot phat  nay, h¢ so dieu chinh gia dat van la mot an so
trién, nhu cu sir dung dit phi nong nghi¢p ~kho xac dinh, thicu thuyet phuc ca vé mat co
ngdy mot ting 1én, cc giao dich vé& dit dai trén 80 khoa hoc va thuc tien [1].
thi truong ty do ngay mot s61 dong, cung véi Trong nhitng nim gin day c6 rat nhiéu
cac kho khan nay sinh trong viéc thu hdi dat, nghién ctru vé gia dat, phuong phap dinh gia
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dat va cac van dé gan véi gia dat trong quan 1y
dat dai. Nam 2020, nhom tac gia Pham Thé
Trinh va cac cong sy dd nghién ciru vé& mot sb
yéu t6 anh huong dén gia dét & tai huyén Ung
Hoa, thanh phd Ha Noi [2], hay nghién ctru
x4c dinh cac nhan t6 anh huong dén gia dat
trén dia ban tinh Can Tho cta nhom tac gia
Pham Thanh Théo va Phan Trung Hién nim
2021 [3]... Tuy nhién, cac nghién ctru nay chi
dimg lai & mic xac dinh cac nhan t6 anh
huong va ti 18 cac yéu t6 cau thanh nén gia dat
tai khu vuc nghién ctru, trong d6 nhan manh
ty 1& cAu thanh gia dat ctia nhan t6 co sé ha
téng. Ném 2021, nhém tac gia Pham Thi Ha,
Nguyén Vin Quan, Nguyén Vin Trung da
thuc hién nghién ctru tng dung mé hinh hoi
quy trong dinh gia dat ¢ tai phuong Nghi Tan,
thi xa Ctra Lo, tinh Nghé An [4], nghién clru
nay bén canh viéc chi ra dugc cac yéu td ciu
thanh nén gia dat, mat khac da ap dung ti 1€
céc yéu td cau thanh dé dinh gia dat cho khu
vyc nghién ciru. Tuy di c6 nhiéu cong trinh
nghién ctru dén gia dat trong nhitng nam gan
day nhung chi méi ding ¢ muc d¢ 1a xac dinh
duoctilé cac yéu t6 cau thanh nén gia dét hodc
hon thé nita 14 dya vao cac phuong phap khoa
hoc da tinh ra dugc gia tri dat dai. Tinh dén
thoi diém hién tai chua c6 mét cong trinh
nghién ctru khoa hoc nao da xay dung dugc h¢
s6 diéu chinh gia dat hay dinh gia dit cu thé
tai Binh Dinh.

Quy Nhon 1a mét thanh phd d6 thi loai I
cua tinh Binh Dinh ¢6 dién tich tu nhién la
28.600 ha, qua trinh d6 thi hoa vdi sy mé rong
va phat trién cua cac khu d6 thi, khu du lich,
khu kinh té... va su gia ting cta déan s, nhu
cau sir dung dat da 1am cho bién dong sir dung
d4t dién ra rat manh, din dén gia dét trén thi
truong bién dong rat 16n va co xu thé bo xa gia
dat tai bang gia do Nha nudc ban hanh. Hé s6
diéu chinh gi4 dat tai thanh ph6 Quy Nhon da

duoc ban hanh nhiéu 1an va d3 boc 10 nhiing
diém chua hop 1y ca vé mat gia tri h¢ s6 theo
cac don vi hanh chinh xa phuong, cling nhu
co s6 khoa hoc va thuc tién dé ban hanh hé s
nay. Do d6, can nghién ctru va xdy dung
phuong phéap xac dinh hé sb diéu chinh gia dat
pht hop hon trén co sé cac yéu t6 anh hudng
dén gia dat.

2. Dir liéu va phuwong phap nghién ciru

2.1. Dir li¢u

Tién hanh thu thdp cac van ban vé viéc
ban hanh hé s diéu chinh gia dat, bang gia dét
cua tinh Binh Dinh tir khi c6 h¢ sb diéu chinh
gia dat dén nay tir S6 Tai nguyén va Mbi
trrong tinh Binh Pinh, sau d6 loc va lya chon
phan dir liéu hé s6 diéu chinh gia dat & trén dia
ban thanh phd Quy Nhon. Thu thap céc tai
liu, s6 liéu vé diéu kién ty nhién, kinh té - xa
hoi va quy hoach cta thanh phd Quy Nhon
phuc vu danh gia sy pht hop vé hé s diéu
chinh gia d4t ctia thanh phd Quy Nhon.

2.2. Phwong phap nghién ciru

- Phirong phdp thu thdp sé liéu thir cdp:
thu thap céc tai liéu 1a cac van ban quy pham
phap luat vé gia dat, dinh gia dat va hé s6 diéu
chinh cua Trung wong trén céc trang web cua
B¢ Tu Phap, Bo Tai Nguyén va Mai truong.
Thu thap cic quyét dinh vé ban hanh bang gia
dat va hé s6 diéu chinh gia dat cia tinh Binh
Pinh tir nam 2011 cho dén nay tai S¢ Tai
nguyén va Méi trudng tinh Binh Dinh. Pdng
thoi thu thap cac thong tin, tai liéu vé diéu kién
ty nhién, kinh té-xa hoi, quy hoach... tai Uy
ban nhan dan thanh phé Quy Nhon.

- Phurong phdp diéu tra, thu thdp sé liéu
so cdp: stt dung mau phiéu diéu tra gia dat thi
truong theo Thong tu 36/2014/TT-BTNMT,
tién hanh diéu tra 63 mau trén cac tuyén duong
chinh ctia cac phudng, xi ctia thanh phd Quy
Nhon & nhiéu vi tri dét khac nhau dé thu thap
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thong tin gia thi truong tor nguoi dan va ghi
nhén céc thong tin vé tu nhién, kinh t&-x3 hoi,
co s& ha ting, quy hoach... thé hién thong tin
vé kha nang sinh loi cua dét tai cac vi tri khao
sat. Thu thap 42 hop dong chuyén nhuong tai
cac Van phong cong chirng va Chi nhanh Van
phong ding ky dit dai thanh phd Quy Nhon
va 35 tin ban bat dong san trén cac trang thong
tin cta cac san giao dich bat dong san tai Quy
Nhon dé c6 thém thong tin gia dat thi truong.

- Phwong phdp phan tich tong hop sé liéu,
tai liéu: phan tich tong hop cac vin ban vé gia
dat dé 1am 16 co so 1y luan va phap 1y vé hé sb
diéu chinh gia dat. Phan tich cic van ban vé
gia dat va hé sd diéu chinh gia dat cua tinh
Binh Dinh d¢ 1am rd sy thay do6i hé s6 diéu
chinh gi4 dét & ctia thanh phé Quy Nhon.

- Phwrong phap chuyén gia: Tham khao y
kién cta cac chuyén gia trong linh vuc dinh
gia dét, tham khao cac tai liéu, nghién ctru, bao
cdo khoa hoc da dugc cong b trén cac tap chi
va cac ky yéu hoi thao, hdi nghi.

3. Két qua nghién ciru

3.1. Sw ra doi ciia gid dit cu thé va hé so
diéu chinh gid dit

Gia dat cu thé 1an dau tién dugc thé hién
trong hé thong vin ban phap luat vé dat dai tai
Nghi dinh 123/2007/ND-CP va dugc dé cap
tai Diéu 2, Nghi dinh 120/2010/ND-CP vé stra
ddi bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh sb
198/2004/ND-CP vé thu tién sir dung dat. Tuy
nhién tai van ban nay, gia dét cu thé duoc st
dung 1 “gi4 d4t & do Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh phu hop vé6i gia chuyén nhuong
quyén str dung dat thuc té trén thi truong”. Gia
dat cu thé chi duge quy dinh véi tén goi day
dt nhu hién nay tai Khoan 2, Piéu 18, Luat
Dét dai 2013, cy thé 1a “Nha nudc ban hanh
khung gia dat, bang gia dat va quyét dinh gia
dit cy thé”. Trén co s& Luat Dat dai 2013,

phuong phap hé sb diéu chinh gia dat cu thé
dugc Chinh phu quy dinh tai Nghi dinh
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 vé gia dat va
cu thé hoa trong Théng tu 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014 cua B Tai nguyén
va Moi truong.

Sy thay d6i vé phuong phap tinh tién sir
dung dit cia Chinh phu v6i viée ban hanh
Nghi dinh 120/2010/ND-CP stra ddi, b6 sung
mot s diéu ciia Nghi dinh sb 198/2004/ND-
CP, Bo Tai chinh da ban hanh Thong tu $6
93/2011/TT-BTC ngay 29/6/2011 vé sira doi,
b6 sung Thong tu s6 117/2004/TT-BTC lién
quan dén thu tién str dung dét theo Nghi dinh
120/2020/ND-CP. Tai Piéu 1 ctua Thong tu
nay da dé cap dén thuat ngir “Hé sb diéu chinh
gia dat” trong thu tién str dung dat ngoai han
mirc va chuyén muyc dich sir dung dét sang dét
6. Tir khi hé s6 diéu chinh gia dat ra doi, mot
phuong phap dinh gid méi duge ban hanh va
ap dung, d6 1a phuong phap dinh gia dat dya
trén hé diéu chinh gia dat con duoc goi la
“phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat”.

3.2. Quy dinh vé xiy dung hé so diéu
chinh gid ddt

3.2.1. Quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dat

Hé sb diéu chinh gia dit duoc hiéu 1a hé
s6 chénh 1éch gitra gia dat pho bién trén thi
truong va gia dat theo bang gia do Uy ban
nhan dan cép tinh ban hanh, duoc ap dung
trong dinh gia dat theo phwong phap hé sé
diéu chinh nham xac dinh gia dat cu thé va cac
loai nghia vu tai chinh trong quéan ly nha nudc
vé dat dai.

Theo d6 phuong phap hé sé didu chinh gia
dat duge sir dung dé xac dinh gia dét cu thé
duogc ap dung trong truong hop ma thira dat
hodc khu dét cta dy 4n c6 gia tri (tinh theo gia
dat trong bang gia dat) dudi 30 ty dong d6i voi
cac thanh ph truc thudc Trung wong; dudi 10
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ty dong ddi véi cac tinh mién nui, ving cao;
dudi 20 ty dong d6i voi cac tinh con lai [6];
Bén canh d6 phuong phap nay dugc st dung
dé xac dinh mét sb loai nghia vu tai chinh cy
thé do Nha nudc quy dinh, lién quan dén tinh
tién st dung dat, tién thué dit, tién chuyén
muc dich sir dung dat, tién bdi thuong khi Nha
nuée thu hdi dat, gia khoi diém dé dau gia
quyén str dung dt...

Hé sb diéu chinh gia dit dugc xac dinh
cin cir vao gia dat phd bién trén thi truong,
diéu kién kinh té - xa hoi cy thé tai dia phuong
va gia dat trong bang gia dat. Bi voi trudng
hop khong du thong tin vé gia dat thi truong
dé xé4c dinh gia dat pho bién trén thi truong thi
cn ctt vao diéu kién kinh té - xa hoi cu thé tai
dia phuong, gia dat cu thé di dugc co quan co
tham quyén quyét dinh. Tai Diéu 18, Nghi
dinh 44/2014/ND-CP quy dinh “Can ct vao
gia dat pho bién trén thi trudng, diéu kién kinh
té - xa hoi & dia phuong va bang gia dat, Uy
ban nhan dan cép tinh quy dinh, quyét dinh hé
s6 diéu chinh gia dit dé xac dinh gia dat cu
thé”; Hé sb diéu chinh gia dat dugc xay dung
va ban hanh hang nam; S¢ Tai chinh chu tri,
phéi hop véi S¢ Tai nguyén va Méi trudng va
cac s, nganh c6 lién quan xay dung, trinh Uy
ban nhan dan cép tinh quy dinh hé s6 diéu
chinh gia dat quy dinh; S& Tai nguyén va Moi
truong chu tri, phdi hop v6i S Tai chinh va
cac sO, nganh c6 lién quan xay dung, trinh Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh hé sb diéu
chinh gia dét [6]. Hé sb diéu chinh gia dat xac
dinh theo ting khu vuec, tuyén duong, vi tri
twong ing véi mot muc dich sir dung xéc dinh.

3.2.2. Quy dinh vé xdy dung hé so diéu
chinh gid dat

Tai Khoan 3, DPiéu 7, Théng tu
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 hudng
dan Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP cua Chinh

Ung dung

phu vé gia dat da quy dinh “Hé sé diéu chinh
gid ddt dwoc xdc dinh can cir vao gid dat pho
bién trén thi truong, diéu kién kinh té - xa héi
cu thé tai dia phwong va gia ddt trong bang
gid ddr”’. Dén Thong tu 33/2017/TT-BTNMT
¢6 bd sung thém “Péi vé6i trudng hop khong
du thong tin vé gia dat thi truong dé xac dinh
gia dat pho bién trén thi truong thi can clr vao
diéu kién kinh té - x hoi cu thé tai dja phuong,
gi4 dit cu thé da duoc co quan c6 tham quyén
quyét dinh, gia dat trong bang gia dat dé xay
dung hé sb diéu chinh gia dat” [9]. Nhu vay,
c6 thé thay viéc quy dinh vé xay dung hé sd
diéu chinh gia dat nhu trén méi chi ra cin cir
xay dung ma chua cd cong thirc hay phuong
phap xay dung cu thé. Dan dén viéc xay dung
va ban hanh hé s6 nay trong nhiéu nim & cac
dia phuong trén ca nudc khong dong bo va
chua tim duoc diém chung vé cach thirc xay
dung va ban hanh. Nam 2024, khi Nghi dinh
12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nam 2024
cua Chinh phu dugc ban hanh vé stra doi, bd
sung mot sd didu ctia Nghi dinh s6 44/2014/
ND-CP, hé s diéu chinh gia dat duoc xac
dinh theo ting “vi #i dar” bang cach lay gia
dat pho bién trén thi truong chia cho gia dat
trong bang gia dat tai vi tri dat d6 [10]. Theo
d6, viéc xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat (K)
dugc thé hién qua cong thuc tinh sau:
Grs
GnN

Trong d6: K 1a hé sé diéu chinh gia dat;
Gpg 1a gia dat pho bién trén thi trudong; Gy 12
gia dat theo bang gid. Theo Nghi dinh
12/2024/ND-CP, thir nhdt hé sb diéu chinh gia
dét duge xéc dinh theo tung “vi tri dat”, diéu
nay co6 nghia 1a diéu kién can bat budc phai co
1a bang gia dét theo vi tri dat (vi tri 1,2,3,4);
thir hai, theo cong thirc (1) hé sé diéu chinh
gia dat c6 mdi lién hé mat thiét va ti 1¢ thuan

- M)

60

TAP CHI KHOA HOC PO BPAC VA BAN PO SO 60-6/2024



Nghién ciru - Ung dung

v6i gia dat phd bién trén thi trudng, viéc xéac
dinh gia dat phd bién trén thi truong hién nay
van duya trén thong ké khao st, thu thap thong
tin vé gia dat ca toi thiéu 03 thira dat cho timg
vi tri dit hodc dugc xac dinh bang cach lay
binh quan s6 hoc cua cac murc gia dét tai vi tri
dat do, cach thirc nay chua phan anh duoc cac
yéu t6 anh huong dén kha ning sinh loi cta
thira dat. Vi vay, van dé c6t 151 1a xay dung
dugc phuwong phap xac dinh gia dat phd bién
trén thi truong tiém can véi gia dat thi truong
- day chinh 1a diéu kién du dé xac dinh hé sd
diéu chinh gia dat.

3.3. Thuwe trang xdy dung hé sé diéu
chinh gid dit ¢ tai thanh phé Quy Nhon

3.3.1. Giai doan trude Ludt Pat dai 2013

Hé s6 diéu chinh gia dat & tai Binh Pinh
dugc ban hanh 1an dau tién theo Quyét dinh
51/2011/QD-UBND ngay 29/12/2011 dé tinh
thu tién st dung dat & dbi voi ho gia dinh, cé
nhan trén dia ban tinh Binh Dinh. Trén dia ban
thanh phé Quy Nhon hé s diéu chinh gia dét
duoc ap dung 13 hai (02) lan cho 16 phuong,
1,2 1an cho cac x4 Nhon Ly, x4 Nhon Hai, xi
Nhon Hoi va 01 lan cho 2 x3 Phudc My, x4
Nhon Chau. Quyét dinh nay ap dung dé tinh
thu tién str dung dét ddi véi dién tich vuot han
mirc sir dung dat ¢ khi cip gidy ching nhan
quyén sir dung dit & cho ho gia dinh, c4 nhén;
chuyén muc dich sir dung dat dbi véi dat dang
st dung khong phai dat & sang dat 6. Hé sb str
dung dét luc nay da tré thanh rao can 16n nhat
trong dang ky dat dai tai thoi diém d6 tinh theo
méc thoi gian ndp hd so dang ky dat dai trude
va sau ngay 01/3/2011. Nhiéu truong hop phai
nop tién sir dung dat tang gap doi (gip 02 lan)
do 4p dung hé sé diéu chinh gia dat, mac du
cing mot truong hop cip gidy ching nhén
nhung ndp hd so dang ky khac nhau vé thoi
diém trude va sau ngay 01/3/2011, thuc trang

nay khong chi dién ra tai thanh phé Quy Nhon
ma con la thuc trang chung cua cac dia
phuong khéc trén ca nudc [1].

Trudce thuc trang trén, ngay 20 thang 6
nam 2013 1ty ban nhan dan tinh Binh Pinh ban
hanh Quyét dinh 13/2013/QD-UBND diéu
chinh hé s diéu chinh gia dat ciia Quyét dinh
51/2011/QD-UBND. Theo quyét dinh nay hé
s6 diéu chinh ¢ cic phuong Nhon Phu,
phuong Nhon Binh, phudng Tran Quang Diéu
va phuong Bui Thi Xuan dugc diéu chinh
giam tir 02 1an xubng con 1,5 lan. Cac x4,
phudng con lai hé sb didu chinh gia dt khong
thay d6i, gir nguyén theo Quyét dinh
51/2011/QD-UBND. Su diéu chinh nay chi
thay d6i & 4 phuong ngoai thanh cta thanh
phd Quy Nhon, chua c6 tac dong tich cuc dén
cong tac dang ky dat dai thudc trudng hop tinh
tién sir dung dét theo hé sb diéu chinh.

3.3.2. Giai doagn dp dung Ludt Padt dai 2013

Thuc thi Luat Dt dai 2013 va cac van ban
huéng dan trong bdi canh méi, véi su ra doi
ctia phuong phap dinh gia dit méi - phuong
phap hé sb diéu chinh gia dat theo Nghi dinh
44/2014/ND-CP cuia Chinh phu vé gia dat va
duoc huéng dan thyc hién theo Théng tu
36/2014/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va
Mbi truong. Phuong phap hé sé diéu chinh gia
dat v6i sy mo rong vé pham vi dp dung cho ca
céc loai dat, ddi tugng sir dung dt, trong dang
ky dat dai, trong ddu gia va trong cong tac bdi
thuong, hd tro va tai dinh cu.

Ngay 06/7/2015, UBND tinh Binh Dinh
ban hanh quyét dinh 12/2015/QD-UBND vé
viéc ban hanh hé sb diéu chinh gid dat nam
2015 dé tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat.
Hé s6 diéu chinh gia dét theo vin ban nay da
x4y dung dén timg loai dét, timg ddi turong sir
dung dat, tuy nhién viéc quy dinh van xac dinh
cho ca 01 don vi hanh chinh cép xi ma chua
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xay dung duogc theo tung loai vi tri dat. Gia
dat thi truong & mdi khu vuce vi tri khac nhau
trong tung don vi hanh chinh s& c6 muc do
tang giam khac nhau. Chinh vi thé, ban hanh
hé s6 diéu chinh theo don vi hanh chinh cp
xa la chua thuc sy phu hop, chua thuc hién

theo quy dinh van ban cia Trung wong la phai
xay dung cho ting vi tri dat. Tur khi 4p dung
Luat Dit dai 2013, UBND tinh Binh Dinh da
06 14n ban hanh hé sb diéu chinh gia dat cho
ting nam va nhiéu 1an sira doi cho cic nam
trong truong hop phat sinh moi.

Bdng 1: Bién déng hé sé diéu chinh gid dit ¢ cia cdc phwong/xa thanh phé Quy Nhon

Phurong/xd| Tran Phii, Lé Hong Phong, | Hai Cang, Thi |  Nhon Phu, Nhon Ly, Nhon
Lé Loi, Nguyén Van Cu, Ly | Nai, Dong Da, | Nhon Binh, Bui | Hai, Nhon Chdu,
Thuong Kiét, Tran Hung | Ghénh Rang, | Thi Xudn, Tran | Nhon Hoi, Phudc
Van ban Dao, Ngo May Quang Trung | Quang Diéu My
1. Quyét dinh
122015 1,5 1,3 1,1 1,0
2. Quyét dinh 1,1
08/2018 1,5 1,3 1,2 (Nhon Chau 1,0)
3. Quyét dinh
412020 1,5 1,3 1,1 1,0
4. Quyét dinh
702021 1,5 1,3 1,1 1,0
5. Quyét dinh
762002 1,7 1,5 1,3 1,2
6. Quyét dinh
70,2023 1,8 1,6 1,4 1,3

(Nguon: Tong hop tir cdc vin ban ban hanh hé sé diéu chinh gia dat tinh Binh Dinh)

Hé sb diéu chinh gia dat ¢ tai thanh phd
Quy Nhon tir khi 4p dung Luat Dat dai 2013
dén nay c6 sy bién dong theo cac 1an ban hanh.
Bién dong nhe qua cac nam, tang 0,3 lan ké tur
2015-2023 va c6 su phan hoa theo nhom cac
phudng/xi va cac mdc thoi gian. Giai doan tir
2015 dén hét nam 2021 hé sb diéu chinh gia
dat & ap dung cho thanh phd Quy Nhon khong
tang, tham chi con giam & mot sé phuong
ngoai thanh (Nhon Phu, Nhon Binh, Bui Thi
Xuan va Tran Quang Diéu) tir 1,2 1an nim
2018 xuéng con 1,1 1an nam 2020, cac xi
(Nhon Ly, Nhon Hai, Nhon H6i, Nhon Chau
va Phudéc M§) giam tir 1,1 1an nim 2018
xubng con 1,0 1an nim 2020. Giai doan tir
2021 dén nay, hé sé diéu chinh gia dat & trén
dja ban thanh phé Quy Nhon ting déu qua céac
nam, trung binh mdi nim ting 0,1 lan.

Ké tir khi ap dung Luat Dat dai 2013, bang
gi4 dat tinh Binh Dinh dugc xay dung cho chu
ky 5 nam 2014-2019, 2020-2024 va c6 su diéu
chinh trong mét s6 nam. Gia dat pho bién trén
thi truong tai thanh phé Quy Nhon c6 sy bién
dong 16n va tdng manh trong giai doan 2015-
2020, nhét 1a cac khu vuce ¢6 hoat dong du lich,
thuong mai dich vu phat trién. Trong khi d6
bang gia dat it c6 sy bién dong, chi bién dong
& mot sd tuyén dudng co hoat dong thuong
mai dich vu s61 dong, gén v&i sy phat trién cua
du lich va db thi hoa. Hé s diéu chinh gia dat
trong giai doan nay lai khong thay doi, tham
chi con giam & mot s6 phudng ngoai thanh va
cac xa. Trai lai giai doan tir nam 2020 dén nay,
trong khi xu thé gia dat trén thi truong giam
manh do tdc dong cua dai dich Covid 19 va
chu ky di xuéng cua thi truong bat dong san,
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thi hé sb diéu chinh gia dat tai Quy Nhon giai
doan nay lai tang 0,3 lan.

3.3.2. Giai phap nang cao hiéu qua xdy
dung hé sé diéu chinh gid dat & tai thanh pho
Quy Nhon

Theo Nghi dinh 44/2014/NDB-CP cua
Chinh phu vé gia dat, B6 Tai nguyén va Mbi
truong cha tri, phdi hop v6i Bo Tai chinh
huéng dan viéc xay dung hé sb diéu chinh gia
d4t. Tuy nhién, van chua c6 van ban va thiéu
co s& dé xac dinh hé sb diéu chinh. Chinh vi
vdy, giai phap o tam vi mo B Tai nguyén va
Méi trudng va Bo Tai chinh can x4y dung ban
hudng dan chi tiét dé cac dia phuong ¢ co s
xay dung hé s6 diéu chinh gia dat phu hop.

Mot s6 giai phap cu thé trong xay dung va
ban hanh hé sb diéu chinh gia dét tai thanh ph
Quy Nhon néi riéng va tinh Binh DPinh néi
chung nhu sau:

- Mot 1a can phai thay doi cach tinh hé sd
diéu chinh gia dat, cung véi gia dét theo bang
gia dé phan anh rd méi quan hé giira gi4 dat theo
bang gi va gia dat pho bién trén thi truong.

- Hai 1a can phai xay dung duoc bang gia
dét theo vi tri dat (vitri 1,2,3,4) dé 1am co so
xay dung hé sb diéu chinh theo timg vi tri dat.

- Ba 1a nghién ctru danh gia tong hop céac
yéu td cau thanh cac loai gia dat tir d6 xay
dung hé sé diéu chinh gia dit moi, dong thoi
diéu chinh bang gia phu hop hon véi gia tri
kinh té thyc ctia dt dai.

- Bbn 1a dé xuit duy tri mot hé théng hé
s6 diéu chinh gia dat béng 1,0 nhu mot s6 dia
phuong hién nay. Khi can thi thay doi, diéu
chinh gia dat theo bang gia dé tao tdm 1y tich
cuc cho nguoi su dung d4t khi thuc hién céc
loai nghia vu tai chinh vé dat dai.

- Nam 1a can phai c6 giai phap quan Iy hé
thong gi4 dat thi truong trong hé thong gia ciia
quéan 1y nha nudc dé minh bach hé théng gia
dat thi truong, hudng toi day 1ui va xéa bo tu

tudng tron thuc hién céac nghia vu tai chinh
trong dang ky dét dai, tiém can hoé gia dat do
Nha nudc quy dinh va gia dét thi truong.

4. Két luin

Hé sb diéu chinh gia dat ra doi 1a su tat
yéu trong lich st phat trién quan 1y tai chinh
vé dat dai & nudc ta nham phan anh mdi quan
hé gitta céc loai gia dit trong hé thong gia dat
o0 nuoc ta. Trai qua hon 12 nam, hé s6 diéu
chinh gi4 dit dang dugc hoan thién dan ca vé
mit co s& thuc tién 1an cach thic xay dung.
Tuy nhién, viéc xay dung, ap dung cho cac dia
phuong trén ca nuéc dang thiéu sy dong bo,
chua cy thé hoa duoc quy trinh va phuong
phép xay dung.

Hé s6 diéu chinh gia dat & tai thanh phd
Quy Nhon dugc ban hanh cung véi hé sé diéu
chinh gia dat ctia cac huyén, thi xa khac trén
dia ban tinh Binh Dinh. Vi 8 1an ban hanh (02
lan trude khi c6 Luat Dat dai 2013 va 06 lan
ban hanh sau d6), mic du d3 mé rong vé pham
vi ap dung theo dbi tugng su dung va loai dat,
nhung hé sb diéu chinh gia dat ¢ néi riéng va
hé s6 diéu chinh gia dat noi chung tai thanh phd
Quy Nhon van 1a nhiing hé s6 ¢6 dinh trén cac
don vi hanh chinh phuong/xa chua phan anh
duoc ban chat kinh t& dat cua cac loai gia dat
c4u thanh hé s6 diéu chinh gia dat ciing nhu kha
nang sinh 10i ctia dat dai theo timg vi tri dat.

Pé khic phuc han ché trong xay dung hé
sO diéu chinh gia dét cho thanh phé Quy Nhon
noéi riéng va trén dia ban tinh Binh Pinh noi
chung, can giai quyét gbc ré ciia van dé 1a xay
dung dugc bang gia dat theo vi tri dat, nghién
clru ti 18 cac yéu t6 cau thanh gia dat va kha
nang sinh loi theo vi tri dat dé dinh luong duoc
hé s diéu chinh gia dat phu hop nhat.
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Reality and solutions to improve efficiency of developing residential land price
adjustment coefficient in Quy Nhon city, Binh Dinh province
Nguyen Trong Doi, Nguyen Duy Tinh, Nguyen Minh Toan, Nguyen Y Hoai Ni, Ho Thi My

Duyen, Vuong Thi Truc Ly, Faculty of Natural Sciences, Quy Nhon University
Land prices regulated by the State are often lower, even many times lower, than land prices

on the market. The land price adjustment coefficient is an important unknown in the function
that determines the specific land price according to the land price adjustment coefficient
valuation method. The residential land price adjustment coefficient in Quy Nhon city varies in
the scope of application and fluctuates between 21 wards and communes in the two periods
before and when applying the 2013 Land Law. The residential land price adjustment coefficient
is still high in the early stages, increasing on average 0.1 times/year from 2021 to the present
and is not really consistent with the land economic nature and profitability according to its
location. The fluctuations also contradict changes in land prices on the market and land price
lists. Many solutions need to be implemented in building the residential land price adjustment
coefficient based on the land price list according to land location, the ratio of factors constituting
land price, and profitability according to land location.

Keywords: Residential land price adjustment coefficient; Land price according to price list;
Popular land prices on the market.
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