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MO PAU
1. Tinh cip thiét cia dé tai

Dit dai 1a tai nguyén vo cung quy gia, 13 tu liéu san xuét dic biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau ctua méi trudng sbng, 13 dia ban phan bd dan cu, phat
trién cac co so kinh té, van hoa xa hoi va an ninh quc phong. Dat dai 1a tu lidu san
xuat ddc biét, 1a ddi twong cua san xuit ndng 1am nghiép. Tuy nhién, dat dai 1a mot
ngudn tai nguyén hiru han, n6 chi tré nén vé6 han va quy gia tuy thudc hoan toan vao
viéc str dung dét hop 1y ciia con ngudi.

Trong qua trinh doi mdi ciia nén kinh té nude ta, co ché thi trudng dinh hudng
x3 hoi cht nghia d4 ting budc dugc hinh thanh, Trong qua trinh d6i mdi ciia nén kinh
té nudc ta, co ché thi cac thanh phan kinh té phat trién manh mé véi xu hudng tt yéu
1a moi yéu t6 nguodn lyc dau vao cua san xuét kinh doanh va san pham dau ra déu
phai tré thanh hang hoa, trong d6 dat dai 1a mot trong nhing yéu té quan trong.

Pé phat huy dugc nguodn ndi luc tir dat dai phuc vu su nghiép cong nghiép
hoa, hién dai hod dat nudc doi hoi chiing ta phai co nhiing co ché, chinh sach phi hop
dé tao nguén thu cho ngan sach nha nudc, tao von cho dau tu phat trién, thic déy su
hinh thanh va phat trién lanh manh cta thi truong bat dong san, trong d6 dinh gia dat
la mét cong cu, mdt bién phap khong thé thiéu. Mat khac, gia dat 1a mot cOng cu quan
1y vi mo ctia nha nude dé thuc hién quan 1y dat dai bang bién phéap kinh té. Muc tiéu
quan 1y tot gia dat dé gia dat tré thanh cong cu dic luc trong chinh sach tai chinh dat
dai, dam bao ngudn thu 6n dinh 1au dai cho ngan sach nha nudc, sy phat trién lanh
manh cua thi truong bat dong san va khac phuc nhitng yéu kém trong cong tac quan
ly, str dung dét dai, dam bao sir dung dat tiét kiém va hiéu qua.

Gia dat 1a cau nbi gilta quan hé dét dai - thi truong - sy quan 1y cta nha nudc.
Nha nuée didu tiét quan Iy dat dai thong qua gia, hay néi mot cach khac, gia dat 1a
cong cu kinh té dé ngudi quan 1y va ngudi st dung tiép can véi co ché thi truong
dong thoi ciing 14 cin cir dé danh gia sy cong bang trong phan phdi dat dai, dé ngudi
sir dung dat thuc hién quyén ctia minh va nha nudc diéu chinh cic quan hé dat dai
theo quy hoach, kinh té va phéap luat. Ciing nhu cac loai hang ho4 khac trong co ché
thi truong "gia dat" duoc hinh thanh va vin dong theo cac quy luat hang hoa, quy luit
gi4 tri (trao d6i ngang gi4), quy luat cung cau, quy luat canh tranh, ... HO Thi Lam Tra,
Nguyén Vin Quan (2006) [14].



Trén thuc té, gia dat chiu anh hudng cta nhidu yéu té tic dong khac nhau nhu
yéu td vi tri, yéu t6 quy hoach, qué trinh phat trién kinh té - x3 hoi, chinh sach cua
nha nudc vé dat dai, ..v.v Chinh cic yéu t tic dong d6 lam cho gia dat ludn co sy
dao dong va chénh Iénh 16n so v41 mic gid ma nha nudc ban hanh.

Theo Ping Hung V3 (2006) [19] thi sy khac biét qua 16n giita gia dat do Nha
nudc dinh va gia dét thuc té trén thi truong dudi su tac dong cua nhiéu nhén té da
gdy ra nhiéu hé qua budn, tir day phat sinh tham nhiing ctia ngudi giao dat, dau co
ctia nha dau tu, Nha nudc mat tién, nguoi bi thu hoi dat khiéu kién, v.v... Nhitng hé
luy cta sy thiéu ddng nhat nay khong chi trong pham vi tai chinh, ngan sach, vén,
dau tu ma dang ngai hon 1a da 1am cho thiéu su bén vimng xi hoi trong qua trinh
phat trién x4 hoi.

Mong Cai 1a mot thanh phd cia tinh Quang Ninh, dang trong qua trinh day
manh cong nghiép hod, hién dai hoa, tbc d6 do thi hoa cua thanh phé din ra rat
nhanh. ..vi vay gia dat luon ludn bién dong va co xu hudng ting cao, da lam phat sinh
nhiéu van dé khé khian, phuc tap trong vi¢c thuc hién chinh sach dén by, giai toa, tai
dinh cu cho ngudi dan khi thu hoi dat, nghia vu tai chinh khi dugc cip gidy chimg
nhan quyén st dung dat, giao dat, v.v... Thuc trang d6 da dan dén don thu khiéu kién,
t6 cdo lién quan dén viéc thu hoi dat dé thuc hién cac du 4n ngay cang gia ting, giy
ap luc 16n d6i voi chinh quyén va anh hudéng dén viée phat trién kinh té - x3 hoi va
tinh hinh an ninh trat ty cta dia phuong. C6 nhidu nguyén nhan dan dén tinh trang
trén, trong d6 gia dat 1a mot trong nhitng nguyén nhan chu yéu.

Xuét phét tir tinh hinh thyc tién trén, chiing toi thuc hién dé tai "Nghién ciru
mot sé yéu té anh hwong dén gia dit & trén dia ban thanh phé Mong Cdi, tinh
Qudng Ninh giai doan 2015 - 2016".

2. Muc tiéu nghién ciru ciia d@ tai
2.1. Muc tiéu tong quit

Panh gia duoc thuc trang va mot s6 yéu té anh huong dén gia dat ¢ trén dia
ban thanh phé Moéng Cai, tinh Quang Ninh giai doan 2015 — 2016, d& xuét giai phap
va kién nghi gép phan hoan thién cong tic quan 1y nha nude vé gia dat ¢ trén dia ban

thanh phé Méng Cai.



2.2. Muc tiéu cu thé

- Khai quat duoc thuc trang cua gid dit & tai thanh phé Moéng Cai, tinh
Quang Ninh giai doan 2015 - 2016.

- Panh gia cac yéu té anh hudng dén gia dat ¢ tai thanh phd Mong Cai, tinh
Quang Ninh giai doan 2015 - 2016.

- D& xuét dinh huéng mot sd giai phap cho quan 1y gia dat & tai thanh phd
Mong Cai.
3.Y nghia ciia dé tai

- 'Y nghia khoa hoc

+ Sir dung kién thirc d3 hoc 4p dung vao thuc té ning cao tinh thyc tién,
chiéu sau cia kién thirc nganh hoc cho ban than.

+ Nghién ctru van dé con ton tai trong thuc tién dé tim ra cai méi cho ly
thuyét tir d6 quay tré lai ap dung cho thyc tién

- Y nghia thyc tién

Giup dia phuong ndm duoc gia dat thue té, néu bat yéu td vi tri trong cong
tac xac dinh gia dat dé tir d6 c6 nhitng dinh hudng quan 1i dat dai cling nhu ban

hanh bang gia dat hop 1y mang tinh hiéu qua trong thuc té.



CHUONG 1
TONG QUAN TAI LIEU
1.1. Co s6 khoa hoc ciia dé tai
1.1.1. Thi trwong dit dai
1.1.1.1. Thi truong ddt dai trén Thé gidi

Thi truong dat dai 13 mot thi truong dic biét, sy hinh thanh va phat trién cua
thi truong gin lién v6i sy hinh thanh va phat trién cta nén san xuit hang hoa. Dét
dai ciing dugc mua ban trén thi trudng, gia dat bién dong cin cir theo gia tri miéng
dat va tuong quan cung cau dat. Trai qua hang trim ndm phat trién va chiu tac dong
bdi nhiéu nhén td, thi trudng dat dai di khong nging hoan thién vé moi truong phap
1y, co cau thi trudng, cac bién phap hd tro... Do vay, thi truong dat dai & hau hét cac
nudc trén thé gisi da dén giai doan phat trién cao, khang dinh duoc vi tri vai trd cla
minh va c¢6 nhitg déng gdp quan trong cho su phat trién ciia nén kinh té - xa hoi.

Trén Thé gidi tai cac nudc tu ban phat trién thi trudng dat dai phat trién theo
quy luat cta thi truong hang hoa noéi chung, nghia 1a dat dai duoc mua ban tu do trén
thi truong, gia dat bién dong can clr gid tri miéng dat va twong quan cung cau cia dat.
Do tinh chat khong tai tao va khong di chuyén cta dat nén thi ciia dat mang tinh chat
doc quyén nhiéu hon thi truong hang hod, do bién dong gia cling manh mé hon su bién
dong gia ca hang hoa thong thuong (Bui Van Huyén, Pinh Thi Nga, 2011) [11].

Thong qua thi truong dat dai, cac ché do phap 1y vé quyén s hitu dit dai
duoc quy dinh kha da dang & cac quoc gia. Hau hét cac nude déu thira nhan quyén
so hitu tu nhan d6i voi dat, nhung khong phai 1a quyén s hitu tuyét déi ma co
nhitng gi6i han nhét dinh goi 14 so hitu c¢6 diéu kién.

O Anbani, dét nong nghiép da dugc coi la thudc s hitu cuia cac gia dinh
nong dan theo phap 1énh dét dai tir nim 1991 dén nam 1995 nhung téi nim 1995
viéc ban dat van bi coi 1a bat hop phéap va trén thuc té cho téi nay van chua c6 thu
tuc hop phap nao dé ban dat nong nghiép. Nhiing ngudi da nhan chuyén quyén st
dung dat néng nghiép nhung khong st dung manh dit d6 trong vong mot nim thi
duong nhién bi tuéc quyén str dung manh dat do.

O Rumani, mot s6 manh dit bi quy dinh khong duoc ban trong vong 10 nim va
mot s& cac manh dét khac bi quy dinh khong duge ban vinh vién va trong mot sb truong

hop cu thé, Nha nudc c6 thé bat cha so hiru ban dit cho minh



