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1 

MỞ ĐẦU 
 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Đất đai là tài nguyên vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc biệt, là thành 

phần quan trọng hàng đầu của môi trường sống, là địa bàn phân bố dân cư, phát 

triển các cơ sở kinh tế, văn hoá xã hội và an ninh quốc phòng. Đất đai là tư liệu sản 

xuất đặc biệt, là đối tượng của sản xuất nông lâm nghiệp. Tuy nhiên, đất đai là một 

nguồn tài nguyên hữu hạn, nó chỉ trở nên vô hạn và quý giá tuỳ thuộc hoàn toàn vào 

việc sử dụng đất hợp lý của con người. 

Trong quá trình đổi mới của nền kinh tế nước ta, cơ chế thị trường định hướng 

xã hội chủ nghĩa đã từng bước được hình thành, Trong quá trình đổi mới của nền kinh 

tế nước ta, cơ chế thị các thành phần kinh tế phát triển mạnh mẽ với xu hướng tất yếu 

là mọi yếu tố nguồn lực đầu vào của sản xuất kinh doanh và sản phẩm đầu ra đều 

phải trở thành hàng hoá, trong đó đất đai là một trong những yếu tố quan trọng.  

Để phát huy được nguồn nội lực từ đất đai phục vụ sự nghiệp công nghiệp 

hoá, hiện đại hoá đất nước đòi hỏi chúng ta phải có những cơ chế, chính sách phù hợp 

để tạo nguồn thu cho ngân sách nhà nước, tạo vốn cho đầu tư phát triển, thúc đẩy sự 

hình thành và phát triển lành mạnh của thị trường bất động sản, trong đó định giá đất 

là một công cụ, một biện pháp không thể thiếu. Mặt khác, giá đất là một công cụ quản 

lý vĩ mô của nhà nước để thực hiện quản lý đất đai bằng biện pháp kinh tế. Mục tiêu 

quản lý tốt giá đất để giá đất trở thành công cụ đắc lực trong chính sách tài chính đất 

đai, đảm bảo nguồn thu ổn định lâu dài cho ngân sách nhà nước, sự phát triển lành 

mạnh của thị trường bất động sản và khắc phục những yếu kém trong công tác quản 

lý, sử dụng đất đai, đảm bảo sử dụng đất tiết kiệm và hiệu quả.  

Giá đất là cầu nối giữa quan hệ đất đai - thị trường - sự quản lý của nhà nước. 

Nhà nước điều tiết quản lý đất đai thông qua giá, hay nói một cách khác, giá đất là 

công cụ kinh tế để người quản lý và người sử dụng tiếp cận với cơ chế thị trường 

đồng thời cũng là căn cứ để đánh giá sự công bằng trong phân phối đất đai, để người 

sử dụng đất thực hiện quyền của mình và nhà nước điều chỉnh các quan hệ đất đai 

theo quy hoạch, kinh tế và pháp luật. Cũng như các loại hàng hoá khác trong cơ chế 

thị trường "giá đất" được hình thành và vận động theo các quy luật hàng hoá, quy luật 

giá trị (trao đổi ngang giá), quy luật cung cầu, quy luật cạnh tranh, ... Hồ Thị Lam Trà, 

Nguyễn Văn Quân (2006) [14]. 
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Trên thực tế, giá đất chịu ảnh hưởng của nhiều yếu tố tác động khác nhau như 

yếu tố vị trí, yếu tố quy hoạch, quá trình phát triển kinh tế - xã hội, chính sách của 

nhà nước về đất đai, ..v.v Chính các yếu tố tác động đó làm cho giá đất luôn có sự 

dao động và chênh lệnh lớn so với mức giá mà nhà nước ban hành. 

Theo Đặng Hùng Võ (2006) [19] thì sự khác biệt quá lớn giữa giá đất do Nhà 

nước định và giá đất thực tế trên thị trường dưới sự tác động của nhiều nhân tố đã 

gây ra nhiều hệ quả buồn, từ đấy phát sinh tham nhũng của người giao đất, đầu cơ 

của nhà đầu tư, Nhà nước mất tiền, người bị thu hồi đất khiếu kiện, v.v... Những hệ 

luỵ của sự thiếu đồng nhất này không chỉ trong phạm vi tài chính, ngân sách, vốn, 

đầu tư mà đáng ngại hơn là đã làm cho thiếu sự bền vững xã hội trong quá trình 

phát triển xã hội. 

 Móng Cái là một thành phố của tỉnh Quảng Ninh, đang trong quá trình đẩy 

mạnh công nghiệp hoá, hiện đại hoá, tốc độ đô thị hoá của thành phố diễn ra rất 

nhanh…vì vậy giá đất luôn luôn biến động và có xu hướng tăng cao, đã làm phát sinh 

nhiều vấn đề khó khăn, phức tạp trong việc thực hiện chính sách đền bù, giải toả, tái 

định cư cho người dân khi thu hồi đất, nghĩa vụ tài chính khi được cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, giao đất, v.v... Thực trạng đó đã dẫn đến đơn thư khiếu kiện, 

tố cáo liên quan đến việc thu hồi đất để thực hiện các dự án ngày càng gia tăng, gây 

áp lực lớn đối với chính quyền và ảnh hưởng đến việc phát triển kinh tế - xã hội và 

tình hình an ninh trật tự của địa phương. Có nhiều nguyên nhân dẫn đến tình trạng 

trên, trong đó giá đất là một trong những nguyên nhân chủ yếu. 

 Xuất phát từ tình hình thực tiễn trên, chúng tôi thực hiện đề tài "Nghiên cứu 

một số yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở trên địa bàn thành phố Móng Cái, tỉnh 

Quảng Ninh giai đoạn 2015 - 2016". 

2. Mục tiêu nghiên cứu của đề tài 

2.1. Mục tiêu tổng quát 

 Đánh giá được thực trạng và một số yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở trên địa 

bàn thành phố Móng Cái, tỉnh Quảng Ninh giai đoạn 2015 – 2016, đề xuất giải pháp 

và kiến nghị góp phần hoàn thiện công tác quản lý nhà nước về giá đất ở trên địa bàn 

thành phố Móng Cái. 
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2.2. Mục tiêu cụ thể 

 - Khái quát được thực trạng của giá đất ở tại thành phố Móng Cái, tỉnh 

Quảng Ninh giai đoạn 2015 - 2016. 

 - Đánh giá các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở tại thành phố Móng Cái, tỉnh 

Quảng Ninh giai đoạn 2015 - 2016. 

          - Đề xuất định hướng một số giải pháp cho quản lý giá đất ở tại thành phố 

Móng Cái. 

3. Ý nghĩa của đề tài 

 - Ý nghĩa khoa học 

+ Sử dụng kiến thức đã học áp dụng vào thực tế nâng cao tính thực tiễn, 

chiều sâu của kiến thức ngành học cho bản thân. 

+ Nghiên cứu vấn đề còn tồn tại trong thực tiễn để tìm ra cái mới cho lý 

thuyết từ đó quay trở lại áp dụng cho thực tiễn 

- Ý nghĩa thực tiễn 

Giúp địa phương nắm được giá đất thực tế, nêu bật yếu tố vị trí trong công 

tác xác định giá đất để từ đó có những định hướng quản lí đất đai cũng như ban 

hành bảng giá đất hợp lý mang tính hiệu quả trong thực tế. 
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CHƯƠNG 1 

TỔNG QUAN TÀI LIỆU 

1.1. Cơ sở khoa học của đề tài  

1.1.1. Thị trường đất đai 

1.1.1.1. Thị trường đất đai trên Thế giới 

Thị trường đất đai là một thị trường đặc biệt, sự hình thành và phát triển của 

thị trường gắn liền với sự hình thành và phát triển của nền sản xuất hàng hoá. Đất 

đai cũng được mua bán trên thị trường, giá đất biến động căn cứ theo giá trị miếng 

đất và tương quan cung cầu đất. Trải qua hàng trăm năm phát triển và chịu tác động 

bởi nhiều nhân tố, thị trường đất đai đã không ngừng hoàn thiện về môi trường pháp 

lý, cơ cấu thị trường, các biện pháp hỗ trợ… Do vậy, thị trường đất đai ở hầu hết các 

nước trên thế giới đã đến giai đoạn phát triển cao, khẳng định được vị trí vai trò của 

mình và có những đóng góp quan trọng cho sự phát triển của nền kinh tế - xã hội.  

Trên Thế giới tại các nước tư bản phát triển thị trường đất đai phát triển theo 

quy luật của thị trường hàng hoá nói chung, nghĩa là đất đai được mua bán tự do trên 

thị trường, giá đất biến động căn cứ giá trị miếng đất và tương quan cung cầu của đất. 

Do tính chất không tái tạo và không di chuyển của đất nên thị của đất mang tính chất 

độc quyền nhiều hơn thị trường hàng hoá, do biến động giá cũng mạnh mẽ hơn sự biến 

động giá cả hàng hoá thông thường (Bùi Văn Huyền, Đinh Thị Nga, 2011) [11]. 

Thông qua thị trường đất đai, các chế độ pháp lý về quyền sở hữu đất đai 

được quy định khá đa dạng ở các quốc gia. Hầu hết các nước đều thừa nhận quyền 

sở hữu tư nhân đối với đất, nhưng không phải là quyền sở hữu tuyệt đối mà có 

những giới hạn nhất định gọi là sở hữu có điều kiện. 

Ở Anbani, đất nông nghiệp đã được coi là thuộc sở hữu của các gia đình 

nông dân theo pháp lệnh đất đai từ năm 1991 đến năm 1995 nhưng tới năm 1995 

việc bán đất vẫn bị coi là bất hợp pháp và trên thực tế cho tới nay vẫn chưa có thủ 

tục hợp pháp nào để bán đất nông nghiệp. Những người đã nhận chuyển quyền sử 

dụng đất nông nghiệp nhưng không sử dụng mảnh đất đó trong vòng một năm thì 

đương nhiên bị tước quyền sử dụng mảnh đất đó. 

 Ở Rumani, một số mảnh đất bị quy định không được bán trong vòng 10 năm và 

một số các mảnh đất khác bị quy định không được bán vĩnh viễn và trong một sỗ trường 

hợp cụ thể, Nhà nước có thể bắt chủ sở hữu bán đất cho mình 


