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LOI CAM POAN

T6i xin cam doan rang, s6 liéu va két qua nghién ctu trong luan van

nay la trung thuc va chua duoc sir dung dé bao vé mot hoc vi nao.

T6i xin cam doan rang, moi su giup d& cho viéc thuc hién luan vin nay
d3 duoc cam on va cac thong tin trich dan trong luan vian déu da duoc chi rd

ngudn gdc.

Tac gia

Tran Quang Vinh
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LO1 CAM ON

Pé hoan thanh duoc ban luan van nay, trude hét, tdi xin chan thanh cam
on t&i thay gido - PGS.TS. Nguyén Thé Hung da truc tiép hudng dan trong
suét thoi gian tdi thuc hién dé tai.

T6i cling xin cam on sy gop Y chan thanh cua cac thay, cd gido Khoa Tai
nguyén va Moi truong, Phong quan ly dao tao sau dai hoc - Truong Pai hoc
Nong Lam, Pai hoc Thai Nguyén di tao diéu kién thuan loi cho t6i thuc hién
dé tai.

TOi xin chan thanh cam on UBND TP Thai Nguyén, Phong TN & MT
TP Thai Nguyén, Phong Théng ké TP Thai Nguyén va cac ho dan trén dia ban
TP Théi Nguyén di giup d va tao diéu kién thuan loi cho tdi trong qua trinh
thu thap thong tin dé thuc hién Luan van.

Mgt l@n niza tbi xin tran trong cdam on!

Tac gia luan vin

Tran Quang Vinh
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Chir viét tat
BDS

QSDb

GCN

VT

TTTB
Qb
KH

CP
TP

DANH MUC CAC TU, CUM TU VIET TAT

Nguyén nghia
: Bat dong san
: Quyén str dung dat
: Gidy chtng nhan
: Vi tri
: Thi truong trung binh

- Quyét dinh
: Ké hoach

: Chinh phu
: Thanh phé

S6 hda boi trung tdm hoc liéu http://www.lIrc-tnu.edu.vn/




Vi

DANH MUC CAC BIEU
Bang 3.1: Két qua thuc hién céc chi tiéu kinh té - xa hoi cia TPTN nam 2012... 42
Bang 3.2. Hién trang str dung céc loai d4t nam 2012 ciia Thanh phd Thai Nguyén ... 44
Bang 3.3 Tinh hinh cap GCN quyén SDP trén dia ban thanh phd Thai

Nguyén giai doan 2010 — 2012 .......cvviiiiiiii e 46
Bang 3.4 Gia nha nudc quy dinh thira A4t .........ccceeeveeeviveiesceeeeeese e, 50
Bang 3.5. Gia dat do nha nudc quy dinh ap dung cho dia ban nghién ciu tir

2010 AEN 2012 ..ottt 52
Bang 3.6. Bang bién dong gia dat duong phd NhOm 1 .......cc.oeevvvveveieeeeeiane, 55
Bang 3.7. Bang bién dong gia dat dudng phd nhom I ........ccvvveveceeerennne, 59
Bang 3.8 Bang bién dong gia dat duong phd nhom Hl........cccoocvvvevveeeveenanee, 61
Bang 3.9 Anh hudng cua vi tri 16 dat dén gia dat ¢ hai tuyén duong Hoang

Vin Thuy va tuyén dudng QUang Vinh .......c.cceveeveeeeeeeeeeeeees 63
Bang 3.11. Anh huong caa chiéu rong mat tién cua 16 dat dén gia dat......... 64
Bang 3.12. Bic diém ctia mot $6 khu dan Cu.........c.ocevveevveeieseeeeeeeeeea, 65
Bang 3.13. Gia dit cua cac khu trude va sau khi thyc hién dy an................. 66

S6 hda boi trung tdm hoc liéu http://www.lIrc-tnu.edu.vn/



Vil

DANH MUC CAC HINH
Hinh 3.1: Thong ké cac trudng hop cap GCN quyén SDP & theo ting loai

trén dia ban Tp.Thai Nguyén giai doan 2010 — 2012 .........ccovvviiiviiieiieenn, 48
Hinh 3.2 Biéu d6 gia dat thi trudong trung binh cac duong phé nhém 1 ......... 56
Hinh 3.3 Biéu d6 gia dat thi truong Vi tri 2 nhom 1 ..., 58
Hinh 3.4 Biéu d6 gia dat thi truong trung binh cac duong phé nhém 11 ........ 60
Hinh 3.5 Biéu d6 gia dat thi truong Vi tri 2 nhom ..., 60
Hinh 3.6 Biéu d6 gia dat thi trudng trung binh cac duong phdé nhém I1....... 62
Hinh 3.7 Biéu d6 gia dat thi truong Vi tri 2 nhom H ..., 62

S6 hda boi trung tdm hoc liéu http://www.lIrc-tnu.edu.vn/



MO PAU
1. Tinh cép thiét cia dé tai

Tur nhitng nhu cau buc thiét vé dat dai cua x& hoi, viéc trao doi mua ban
loai hang héa nay 1a mot xu thé tat yéu, tir ¢6 hinh thanh nén mot thi truong
con goi 1a thi trudng dat dai nam trong thi trudng bat dong san. Thi truong
nay & Viét Nam dang trong qua trinh phat trién va budc dau duoc mé rong.
Pén nay, cac tdc nhan tham gia thi truong bat dong san bat ¢au hoat dong co
hiéu qua, tao co s& cho thi truong dat dai hoat dong sbi noi. Trong thi truong
nay, quyén sir dung dat c6 mot vi tri dac biét, gia cua quyén sir dung dat (con
goi 1a gia dat) thu hut dugc sy quan tdm cua rat nhiéu ddi twong, vi ho mudn
&p dung gia dat vao nhiéu muc dich khac nhau nhu: chuyén nhuong, trao doi
quyén sir dung dat, kinh doanh hoic dau co dat dai...

Thuc té hién nay, gia dat trén thi truong bién dong rat 16n, gia ting cao
va nhanh qua cac nam. Trong khi d6, dé dam bao cho véan dé 6n dinh kinh té -
x& hoi, gia dat ciia nha nudce lai khong ting nén gay ra su chénh léch rat 1on so
véi thi truong. Didu ndy dan dén rat nhiéu van dé bat cap trong cong tac quan
ly va sir dung dat. Cu thé nhu, cong tac giai phdng mit bang, nhiéu du &n bi
kéo dai do khong thoa thuan dugc gia bdi thuong véi nguoi s dung dét khi
thu hoéi dat, giai phong mit bang va b tri tai dinh cu. Dé khic phuc duogc
nhitng han ché nay, viéc c6 mot bang gia dat thi truong ph hop 1a hét stc can
thiét. Ngoai viéc giai quyét nhitng han ché trén, bang gia dat nay con hd tro
cho viéc tim kiém co hoi sir dung dat caa céc ca nhan, té chic ciing nhu co
hoi dau tu phat trién Kinh té - x& hoi cua céc nha dau tu. Tuy nhién, viéc xay
dung mot bang gia dét thi truong phd hop véi thuc té doi hoi rat nhiéu cac
van dé, trong d6 viéc xac dinh day du cac yéu té va mirc d6 anh huong cua

c4c yéu t6 1a viéc 1am quan trong va can thiét.
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Thanh phé Thai Nguyén dang trén da hoi nhap va phat trién, cac hoat
dong kinh té - x4 hoi cua thanh phd Thai Nguyén ngay cang phong phu va da
dang, nhiéu chuong trinh du an phat trién kinh té - x4 hoi, nhat 12 phat trién co
s& ha tang cua dia phwong duoc trién khai thuc hién da gay ap luc [on 1én dét
dai. Cung vai tién trinh phét trién cua dia phuong, nhu cau sir dung dat ciing
ngdy cang nhiéu va phac tap, dat dai lai c6 gidi han nén 1am cho gia dét ting
cao va bién dong manh, din dén tinh trang xuat hién nhitng bat cap do chénh
léch gia dat ciia nha nudc va thuc té. Nhin nhan duéi goc d6 quan 1y nha nuéc
thi gia dat caa nha nudc ban hanh phai gép phan on dinh kinh té - xa hoi, con
gia dat thi truong 1a do nhiing giao dich trén thuc té tac dong, xuat phét tir nhu
cau cua cac bén tham gia nén gié thi truong ludn cao hon gia nha nude. Bé
diéu chinh gia dat, giam chénh léch giita gia dat nha nudc va gia dat thi
truong 1a van dé rat kho nén can xay dung mot bang gia dat thi truong cho
thanh phd, 1am cong cu hd tro cho cac hoat dong lién quan dén viéc quan ly
va sir dung dat, gop phan thiic day phat trién kinh té, x4 hoi cia dia phuong va
6n dinh trong linh vuc quan 1y dat dai. Nhu vay, dé gép phan tich cuc trong
cong tac xac dinh gia dat thi truong thi viéc nghién ctu céc yéu té anh huong
dén gia dat trén dia ban thanh phd 1a can thiét. Xuat phat tir nhitng van dé néu
trén, tdi chon dé tai: “Nghién citu thec trgng va mgt sé yéu té anh hweéng
dén gid dit 6 tai Thanh phé Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén gidi dogn
2010 - 2012>.

2. Muc dich ciia dé tai

Muc dich chung

Tim hiéu gia dat va cic yéu té anh huong dén gid dat ¢ tai do thi. Puara
mot s6 bién phap nhim nang cao hiéu qua cong tac dinh gia dat va quan 1y thi

trudong quyén st dung dat.
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