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LOI CAM POAN

To61 xin can doan day la dé tai nghién clru cua riéng toi, cac so li¢u va
két qua st dung dé nghién ctru viét ludn van la trung thuc va chua dugc su
dung dé bao v¢ hoc vi nao, moi trich dan trong luan van déu duoc chi rd ngudn

goc rd rang.

Tac gia luan van

Tran Thi Thu Trang
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LOI CAM ON

Trong thoi gian thuc tap va nghién ctru dé tai, t6i da nhan dwoc su gitp da,
nhitng y kién déng gop, chi bao quy bau cua cac Thay, cd Khoa Quan Iy Tai
nguyén va Phong dao tao, truong Pai hoc Nong Lam Thai Nguyén.

Dé c6 duoc két qua nghién ctru ndy, ngodi su ¢ gang va nd lec caa ban than,
t6i c6 nhan dugc sy huéng dan chu dao, tan tinh cua thay gido PGS.TS. Nguyén
Ngoc N6ng, 1a nguoi huéng dan truc tiép toi trong sudt thoi gian nghién ciu dé tai
va viét luan van.

T6i cling nhan duoc sy giup dd, tao diéu kién cua Phong Tai nguyén va Moi
truong thanh phd Yén Béi va cac anh, chi em, ban bé dong nghiép, su dong vién,
tao moi diéu kién vé vat chat, tinh than cua gia dinh va nguoi than.

Toi xin chan thanh cam on!

Thai Nguyén, ngay thang nam 2019

TA&c gia luan van

Tran Thi Thu Trang

S6 hoa bai Trung tdm Hoc liéu va Cong nghé thong tin — PHTN http://Irc.tnu.edu.vn



MUC LUC
10 Q7N I 510 7N [T i
01 107N 10 ST i
Y L (O [T iii
DANH MUC CAC BANG..........coiiieiieecees sttt enes s, Vii
DAT VAN DE ...ttt 1
1. TINh CAP thidt COA A8 TA1 ....cv.vevcecececeeee ettt 1
2. MUC tIBU CUA B8 TA1 ..vvuvveveevevceeeet ettt sttt 2
3. Y nghia khoa hoC VA thue tidN €A d& tAl ......cvoveevieeeieeesecee e 2
3.1. Y NEITA KNOA NOC ..ottt 2
3.2. Y Nhia thirC tIEN ....ucvieiceeeeceece ettt 3
CHUONG I. TONG QUAN CAC VAN PE NGHIEN CUU.......cccoovvevrererennnn, 4
1.1. CO SO NY TUAN V& A& Al ..ottt 4
1.1.1. Khai niém dat dai va quyén St dung dat.........cocevveverererieeeeeeeessseses s, 4
1.1.2. Gia dat va co s& khoa hoc xac dinh gia dAt..........co.oeeevveieveiicieee s 5
1.1.3. DAU Qi& QUYEN ST QUNE GAL......ovviececeeeeeees et 8
1.2. CO SO PhAP 1Y V& A8 Al ....voeoveceseceeeeeeeeeee et 13
1.3. C SO TNUC TIEN V& B8 TR+ttt ettt ettt ee et en s 16
1.3.1. PAu gia dat tai Mot S6 nUGC trEN the Gidi covuvervveereeeeeeeeeee e 16

1.3.2. Thuc trang cong tac dau gia quyén st dung dat tai mot s6 thanh phé Ién

CUA VIEE NAIM .....eiiiiiiie ettt ettt e et e e s b e e s bt e e e sab e e e sabeeeseabeeeenns 20
1.3.3. Tong quan két qua dau gia quyén st dung dat trén dia ban tinh Yén Béi ......22
CHUONG II. POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP

NGHIEN CUU ..ot 30
2.1. D6i trong VA pham Vi NGNIEN CUU........c..eveeeeeeeeeeieeeeseeeee e sessenee s 30
2.1.1. DI troNG NGNIEN CUU......vvvevieeeeeeeeeeee et es s s s snenes 30
2.1.2. PRaM VI NGNIEN CUU....ouiiiiiiieiieieeie et 30
2.2. NOT AdUNG NGNIEN CUU ... 30

S6 hoa bai Trung tdm Hoc liéu va Cong nghé thong tin — PHTN http://Irc.tnu.edu.vn



2.2.1. Biéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi va tinh hinh quan ly, st dung dat trén

dia ban thanh PhS YEN Bl ..........ccvvvviveeiireeeieeieesssiess e sses st 30
2.2.2. Panh gia két qua d4u gia QSD dat cua 4 quy dat nghién cau tai thanh phd

YEN Bai, tiNN YEN Bl ....ccovviiiiiee e 31
2.2.3. Panh gia cong tac PG QSD dat thong qua khao sat can bo va nguoi dan .....31
2.2.4. Banh gia hiéu qua va han ché cua cong tac dau gia quyén sir dung dét tai

thANN PO YN BAli........cocveieeieeeiceeiee ettt aneeeas 31
2.2.5. D& xuat mot sb giai phap dé nang cao hiéu qua cua cong tac dau gia dau

gia quyén str dung dét tai thanh PR YEN Bai ........c.cvvereeeecieeiceeee e 31
2.3. Phuong phap nghi€n CUU........cccooiiiiiiiiiciiicie s 31
2.3.1. Phuong phap diéu tra thu thap S6 lEU........ccveeeveieieeeeeeseeeee s 31
2.3.2. Phuong phap phan tich tong hop, X 1Y S8 l8U .....vevveveeeieeeeeeeeeeee 32
2.3.3. Phuong phap Chuy€n @1a.......ccccueeiiiiiiiiiiiciiiie e 32
CHUONG III. KET QUA VA THAO LUAN .....cocoooiiiiieeceeeeeee e 33
3.1. Biéu kién tu nhién, kinh té - x4 hoi va tinh hinh quan ly, st dung dat cua

thANN PO YN BAli........oocvieiieeeeeeee ettt 33
3.1.1. DIBU KIN T NNIBN ..ottt ettt ettt ee e, 33
3.1.2. Thuc trang phét trién Kinh t& - XA NOi.........coeeeeeeieeieeeeeeeeeeeeee e 36
3.1.3. Tinh hinh quén ly va sir dung dat trén dia ban thanh ph6 Yén Béi..................... 41
3.2. Panh gia két qua dau gia quyén st dung dat cia 4 quy dat nghién cau tai

thanh phS YE&n Bai, tinh YEN Bai ........c.cvvveevevceeeeeeeeseesesee s 45
3.2.1. TOM tat CAC qUT GAt NGNIBN CUU .v.eveeeceeeeeeeee et 45
3.2.2. Quy ché dau gia quyén st dung dat tai thanh phd Y&n Béi..........c.cccccevvenee.. 46
3.2.3. Thuc trang va két qua dau gia quyén sir dung dat tai 4 quy dat da dau gia

trén dia ban thanh phd Y&n Bai, tinh Y&N Béi .........ccceeeeeveeieeeeeeeeeeeeeeeees e 50
3.3. Panh gia cong tac dau gia QSD dat thong qua khao sat can bo va nguoi dan ..65
3.3.1. DOT VT CAN DO oottt een e, 65
3.3.2. D6 voi ngudi dan tham gia GAU Qid.........cceveeveevererereeieceeeeeses s, 66

3.4. Panh gia hiéu qua va han ché caa cong tac dau gia quyén sir dung dat tai
thANN PR YEN BAli......cooevevevececeeeese ettt 68

S6 hoa bai Trung tdm Hoc liéu va Cong nghé thong tin — PHTN http://Irc.tnu.edu.vn



3.4.1. Hiéu qua cua cong tac dau gia quyén sir dung dét tai thanh phé Yén Bai.....68
3.4.2. Han ché cua cong tac dau gia quyén sir dung dat tai thanh phé Yén Bii. ......72
3.5. Bé xuat mot sb giai phap dé nang cao hiéu qua cua cong tac dau gia dau gia

quyén str dung dat tai thanh PhS YEN BAi. ........c.cveeveeeeeieeceeeeeeeee e 72
3.5.1. Gidi phap V& chinh sich Nha NUGC..........cvveevireeerseeeeesieeese e 72
3.5.2. Gidi PhAP V& KF TNUAL ... 73
3.5.3. Gidi phap V& co ché tai ChiNN..........coveieeeeccceee e 74
KET LUAN VA KIEN NGHTI ..ottt 75
L KL TUAN. oottt ettt ettt ettt ettt e et et ee et e s e e e e e en e, 75
2. KIEN NN 1ottt 76

TAI LIEU THAM KHAO

S6 hoa bai Trung tdm Hoc liéu va Cong nghé thong tin — PHTN http://Irc.tnu.edu.vn



Vi

DANH MUC CAC TU VIET TAT

. Chir viét tat Chir viét day da
1. BDS Bat dong san
2. CP Chinh Phu
3. ND Nghi dinh
4. Qb Quyét dinh
S. QH Quy hoach
6. QSDb Quyeén sir dung dat
7. UBND Uy ban nhan dan
8. VPBK Vin phong dang ky

S6 hoa bai Trung tdm Hoc liéu va Cong nghé thong tin — PHTN http://Irc.tnu.edu.vn



vii

DANH MUC CAC BANG

Bang 3.1: Hién trang phan b dan cu, lao dong nam 2018.........ccovevveeeveereeereeeenns 38
Bang 3.2: Hién trang st dung dat nam 2018 ...........covevieeeeeeieeeieesisiesesesesseeesseeens 42
Bang 3.3: Tinh hinh bién dong dat dai ctia thanh phd Yén Bai giai doan 2012 - 2018......44
Bang 3.4: Khai quat daic diém CAC dU AN.......c.vieeeeeeeeeeeeeee s 45
Bang 3.5: Két qua dau gia quyén str dung dat thuong mai, dich vu tai T6 36, phudng
DONG TAM, thANh PhS YBN BAi ...t 52
Béng 3.6. Danh sach cac t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan trang d4u gia quyén sir dung dat
thuwong mai dich vu tai T6 36, phudng Pong Tam, thanh phd Yén Béi..........c...cc......... 53
Bang 3.7: Két qua dau gia quyén sir dung dat ¢ tai d6 thi thuoc T6 12a, 36a phuong
Y&n Thinh, thanh PhS YEN BAL. ....c.eeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 55
Bang 3.8: Danh sach cac ho gia dinh, c4 nhan tring dau gia quyén sir dung dat o tai
d6 thi thuoc T6 12a, 36a phudng Yén Thinh, thanh phd Yén Bai..........c.cc.cceeenee.. 56

Bang 3.9: Két qua dau gia quyén sir dung dat o tai do thi thuoc T6 dan phé Nam
Tho, phuong Nam Cudong, thanh phd YeN Bai. .........cceveveveveeiieieeeseeieseeieseeienines 59
Bang 3.10: Danh sach c4c ho gia dinh, c4 nhan tring dau gia quyén sir dung dat &
tai d6 thi thuoc T6 dan phd Nam Tho, phuong Nam Cuong, thanh phé Yén Bai. ...60
Bang 3.11: Két qua dau gia quyén sur dung dat ¢ tai d6 thi thuoc To 21, phuong
Nguyén PhUc, thanh PRO YN B .....c..ceveeveeeeeeeeeieeeese e s seneesesesneesnes 63

Bang 3.12: Danh sach c4c ho gia dinh, ca nhan tring dau gi4 quyén sir dung dat

thudc T6 21, phuong Nguyén Phic, thanh phd Yen Bai. ..........ccevevvevvvevcresveeienean, 64
Bang 3.13: Su hiéu biét ctia can bo t6 chire ddu gia vé dau gia QSD dit................. 65
Bang 3.14: Su hiéu biét ciia nguoi tham gia dau gia QSD dat .......c..ccvvevvevervrrrnnnne, 66
Bang 3.15: Chénh léch gia dat giira gia quy dinh va gia trang dau gid ................. 69

S6 hoa bai Trung tdm Hoc liéu va Cong nghé thong tin — PHTN http://Irc.tnu.edu.vn



1

PAT VAN DE
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Hién phap nam 2013 khang dinh: “PAt dai 1a tai nguyén dic biét cia quéc
gia, ngudn luc quan trong phét trién dt nudce, dugc quan ly theo phap luat” (khoan
1 Piéu 54). Theo d6, dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién, mot loai tai san - hang
hoa dic biét khong do con ngudi tao ra, 1a tu liéu san xuat, ngudn vén quy gia cua
qudc gia va caa ngudi s dung dat. Thyc té da chirng minh rang, ngudn tai nguyén
d4t da mang lai nhiing lgi ich to 16n cho Nha nuée, ngudi st dung, doanh nghiép va
cho toan xa hoi. Trong d6, quan hé diu gia quyén sir dung dat c6 vai trd vo cing
quan trong cho su 6n dinh, phét trién bén viing va thinh vuong ctia nén kinh té quic dan.

Trong nhitng ndm qua, do han ché trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai, hoat dong giao dat, cho thué dat ¢ hau hét cac dia phuong dién ra co lic da
vuot tim Kiém soét cua cac co quan nha nudc gay that thoat quy dat, anh huong va
tac dong xau dén qua trinh phat trién kinh té - x4 hoi. Gia dat do Nha nudc quy dinh
dé tinh tién str dung dat khi Nha nudc giao dat hoic cho thué dat thiap hon nhiéu so
V6i gia thyuc té trén thi trudng, da tao sy chénh léch gitra hai loai gia. Pay 1a nhitng
nguyén nhan co ban lam that thoat ngudn thu rat Ién cho ngan sach. Bé khac phuc
tinh trang trén, Nha nudc chi truong thuc hién giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dt thong qua dau gia quyén st dung dat da duoc quy dinh trong Luat Dt dai
nam 2003 va tiép tuc quy dinh tai Luat Pat dai naim 2013, thi viéc ban dau gia
quyén sir dung dat so véi trude ddy da duoc nhan rong trong pham vi ca nudc tao ra
huéng di méi phi hop véi co ché thi trudng cho cong tac giao dat, cho thué dat,
tirng buéc khic phuc nhitng han ché trong viéc Nha nuéc giao dat, cho thué dat
trong nhiéu nim qua.

Qua thyc té trién khai trén co s nguyén tic canh tranh lanh manh gitra
nhitng ngudi tham gia ddu gia, ngudi tra gid cao nhat s& 1a nguoi nhan dugc quyén
sir dung dét. Viéc thuc hién du gid quyén st dung dat tai cac tinh, thanh phé trong
ca nude di tao ra ngudn thu Ion cho ngan séch; tao von dé dau tu xay dung, cai tao,

nang cap hé thong co sé ha ting nhu hé théng dudng giao thong, trudng hoc, bénh
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