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LỜI CAM ĐOAN 

 

Tôi xin cam đoan đây là công trình nghiên cứu của riêng tôi. Các số liệu, kết 

quả nêu trong luận văn là trung thực và chưa từng được ai công bố trong bất kì 

công trình nào khác. 

Tôi xin cam đoan các thông tin trích dẫn trong luận văn đều đã được chỉ rõ 

nguồn gốc./. 

 

Tác giả luận văn 
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LỜI CẢM ƠN 

 

Trong suốt quá trình học tập và thực hiện đề tài, tôi đã nhận được sự giúp đỡ, 

những ý kiến đóng góp, chỉ bảo quý báu của các thầy giáo, cô giáo trong Ban quản lý 

đào tạo sau đại học, Khoa Quản lý tài nguyên trường Đại học Nông Lâm Thái Nguyên.  

Để có được kết quả nghiên cứu này, ngoài sự cố gắng và nỗ lực của bản thân, tôi 

còn nhận được sự hướng dẫn chu đáo, tận tình của PGS.TS. Nguyễn Khắc Thái Sơn 

là người hướng dẫn trực tiếp tôi trong suốt thời gian nghiên cứu đề tài và viết luận văn.  

Tôi cũng nhận được sự giúp đỡ, tạo điều kiện của phòng Thống kê, phòng 

Tài nguyên và Môi Trường, các phòng ban và nhân dân các xã, thị trấn của UBND 

huyện Vân Đồn, các anh chị em và bạn bè đồng nghiệp, sự động viên và tạo mọi 

điều kiện của gia đình và người thân. 

Với tấm lòng biết ơn, tôi xin chân thành cảm ơn mọi sự giúp đỡ quý báu đó! 

 

Tác giả luận văn 
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MỞ ĐẦU 

 

1. Đặt vấn đề 

Ở Việt Nam các quan hệ về giao dịch đất đai đã xuất hiện từ rất sớm. Khi 

Hiến pháp năm 1980 ra đời, lần đầu tiên khẳng định đất đai thuộc sở hữu toàn dân 

và nghiêm cấm hoàn toàn việc mua bán đất đai. Tuy nhiên, giao dịch mua bán vẫn 

diễn ra ngầm, chủ yếu là hình thức mua bán trao tay tự cam kết giữa người mua 

và người bán. Hiến pháp 1992 ra đời là sự cởi trói về mặt pháp lý với quy định 

“tổ chức, hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất có quyền chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật”. Lần đầu tiên quy định “Nhà 

nước xác định giá các loại đất để tính thuế đất, tính giá trị tài sản khi giao đất, 

bồi thường thiệt hại về đất khi thu hồi” (Hiến pháp nước CHXHCN Việt Nam, 

1992). Đây là mốc đánh dấu sự bùng nổ và phát triển công khai của thị trường bất 

động sản (BĐS), theo nó là các hình thức mua bán, chuyển nhượng đất đai ngày 

càng diễn ra mạnh mẽ. Từ Luật Đất đai 1993 đến nay, đất đai trở thành một thứ 

hàng hoá có giá trị cao. 

Giá đất (mà thực chất là giá trị quyền sử dụng đất) là một phạm trù kinh tế 

tồn tại khách quan trong hoạt động kinh tế - xã hội. Giá đất cũng được xác định 

là 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 nhà nước về đất đai, đảm bảo sử dụng đất 

tiết kiệm và hiệu quả. 

Vân Đồn là một huyện miền núi hải đảo nằm ở phía Đông Bắc của tỉnh 

Quảng Ninh, được hợp thành bởi trên 600 hòn đảo lớn, nhỏ nằm trong vịnh Bái 

Tử Long, có 12 đơn vị hành chính, gồm: 01 thị trấn và 11 xã, với diện tích tự nhiên 

là 58.183,3 ha. Vân Đồn đang được xây dựng phát triển thành khu kinh tế tổng 

hợp nằm trong vùng kinh tế trọng điểm phía Bắc. Vì thế, trong những năm qua, 


