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LQ CAM BOAN
Téi xin cam doan rang, sb liéu va két qua nghién ctu trong luan vin
nay Ia trung thuc va chua duoc st dung dé bao vé mét hoc vi nao.
T6i xin cam doan rang, moi su giup d& cho viéc thuc hién luan vin nay
da duoc cam on va cac thong tin trich dan trong luan vin déu da duogc chi rd

ngudn géc.

Tac gia

Lé Quy Cuong
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LA CAM QN

Dé hoan thanh duoc ban luan vin nay, truéc hét, t6i xin chan thanh cam
on PGS. TS. Nguyén Thé Hung di truc tiép huéng dan trong sudt thoi gian
t6i thyc hién dé tai.

T6i ciing xin cam on sy gop ¥ chan thanh caa cac thay, cd gido khoa Tai
nguyén va Moi truong, Vién dao tao sau Pai hoc - truong Dai hoc Thai
nguyén da tao diéu kién thuan lgi cho toi thyuc hién dé tai.

T6i xin chan thanh cam on S& Tai nguyén va Mo6i truong tinh Vinh
phtc, phong Tai nguyén va Mo6i treong huyén Tam DPao, tinh Vinh phic da
gitip d& t6i trong thoi gian nghién ctu, thuc hién dé tai.

Mot 1an nira toi xin tran trong cam on!

Tac gida lugn van

Lé Quy Cuong

S6 hoa bai Trung tam Hoc liéu http://www.Irc-tnu.edu.vn



MUC LUC

Trang
LOT CAM POAN ......oooiiiiiiieeee s i
LOT CAM ON ..ottt ettt ettt ettt e e ettt et et eeeee e i
IMUC LUC ...t oeeeeeeee ettt ettt iii
DANH MUC CAC CHU VIET TAT........cooooiiiiirireeeeeeeeeeseee e, vi
DANH MUC CAC BANG........c.cooooiiieeeiereseeeeeeseses e en s Vii
DANH MUC CAC HINH............c.oooviieeeieeeeeeeeeeeeesesse e viii
DANH MUC CAC HINH............coooooiieeeieeeeeeeeeeeeev e viii
MO DAU ...ttt 1
1. Tinh cAp thict cla d& tAi........cccvvveeereeeeceee e, 1
2. Muc tiéu nghiln ciru cla A& 1A ..o.ovvvvvieieieieieisceeeee e, 2
3. YU CAU CUA A& TR 1vveeeee oottt ettt e et e e et et e ee e ee et e e et e e et et eeeenans 2
A Y NENTA. it 3
4.1.Y NGNTA KNOB NOC......eeuiiiiiiiceiecee et 3
4.2.Y NEHTA thUC HEN ....vveeeeeecee ettt s 3
Chuong 1: TONG QUAN TAILIEU ........ccoooviiieceeee e, 4
1.1. Co 56 Khoa hoe V8 I GAt.......ceeieieieieieieieeeeee e, 4
1.1.1. CO SO KNOA NOC ...uvvniiiiiiiii e 4
L S T 27 1R JO TR 4
1.1.1.2. L1 SUAL AN BANG ....viveeieieeeceee s, 6
1.1.1.3. QUAN h8 CUNE, CAU w.vovvveveeeceeeeeeeee sttt 7
1.1.2. Khéi quat vé& gia dat va dinh gid dAt.......ococooveeieieeieeeeeeeeeeeeeeee e, 7
112,10 GHA GAL ottt 7
1.1.2.2. DINh I8 GA oo, 8
1.1.3. Cac yéu té anh huong chung dén gid dat &........ccccovevveeevirceercean, 9
1.1.3.1. Y& tO thONG thUONE ...evvvveeieeeeieeeee e 9
1.1.3.2. YU 18 KU VUC cvrviett oottt 16
1.2. €O SO tAUC HEN .ottt ettt ee e 19

S6 hoa bai Trung tam Hoc liéu http://www.Irc-tnu.edu.vn



v

1.2.1. Thi trudng bt dOng san Viet Nam........o.coccevveveeeieieeeeseeeeseeeenenn, 19
1.2.1.1. Khai quat vé thi truong bat dong san Viét Nam ............cccoevveeennee. 19
1.2.1.2. Nhitng didc diém cia thi truong bat dong san Viét Nam.................. 23
1.2.2. Kinh nghiém qudc té vé dinh gia dit va quan 1y gia dat .................... 25
1.2.2.0. AUSEIANIA ..ovvvvieiecccccc e 26
1.2.2.2. TRUY DIBN v, 26
1.2.2.3. SINQAPOIE....eeeiiitiieeiiite et e ettt e e st e e stee e s anteeeestee e e snneeesteeeeanneeeens 27
1.2.3. Co s& phap luat hién hanh vé dinh gia dat, bat dong san .................... 27
1.2.3.1. XAy dung @id GAt......ccoeveverereeeieeeeieeseeeeeeeee et 27
1.2.3.2. Cac vin ban hudng dan thi hanh phép luat dat dai vé gia dat .......... 29
Chuong 2: NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU............... 30
2.1. Pi tuong va pham vi NhIEN CUU.......vvereieeeeeeeeeeeeceeeeee e, 30
2.1.1. DOi tuoNg NGIIEN CUU ... 30
2.1.2. Pham Vi NZhIEN CUU ..evvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiice e 30
2.2. NO1 dung NEHIEN CUU .vvvvvvviieeiiiiiiiiiiiiiiii e 30
2.2.1. Diéu kién ty nhién, kinh té xa ho trén dia ban huyén Tam Pdo.......... 30
.................. 30
2.2.3. Gia dit & quy dinh chung trén dia ban huyén Tam Pao...................... 30
2.2.4. Nghién ctru mot sd yéu té anh huong dén gia dat trén dia ban huyén
TAM DA coevvniiiii e 30
2.3. Phuong phap nghi€n ClU ..........cooviiiiiiii i 30
2.3.1. DICU A ChOM MAU. c+.vvveeeee et ee ettt e e et e et e et e e eee e eeeeeans 31
2.3.2. Thu thap thONG tiN....uueeiiiiiiii i 31
2.3.3. Phuong phap thong k&, s0 SANN..........ccovvvvvveeieeeeeeeeeeeeeeea, 32
2.3.4. Phuong phap tong hop, phan tich...........cccoevevivevieieeeeeeeeeeeen, 32
2.3.5. Phuong phap XU 1Y S8 LU «..cvevevvvececeeeeeee e, 32
2.3.6. Phuong phap Chuy€n ia..........ccccuvvieiiiiiiiiiiiiiiiice e 32
Chwong 3: KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN ..................... 33
3.1. Piéu kién ty nhién, kinh té, xd hoi ctia huyén Tam Dao...........cccoe...... 33
3.1.1. Dic diém didu Kién tw RGN c..voveveveeeeeeeeeeeeeee e, 33

S6 hoa bai Trung tam Hoc liéu http://www.Irc-tnu.edu.vn



3.1.2. DAc dim Kinh t8- XA NOT..vveveveeeeiiereeeeeeeeee ettt eeen e, 34
3.1.2.1. DAC AEM KINN & ...voveeeee oottt e, 34
3.1.2.2. DAC QM XA NOT. ..ottt ettt ettt ee e, 35
3.2. Tinh hinh qUAN 1§ At Ga1......coevevecees e 39
3.2.1. Hién trang sur dung QAL .ottt 39
3.2.2. Cong tac cap gidy ching nhan quyén sit dung dat...............cevevenee. 44
3.2.2.1.Tinh hinh cap gidy ching nhan quyén sir dung dat .............cocoeee.... 44
3.2.2.2. Tinh hinh chuyén nhuong quyén sir dung dat..........cccoveveverevenenene, 45

3.3. Nghién ctru hién trang va mot s6 yéu t6 anh huong dén gia dat o, trén dia
ban huyén Tam Ddo giai doan 2010 -2012 ...........ooeeiiiiiiiiiiieeee e 46
3.3.1. Hién trang va mdt sb yéu td anh huong dén gia dat &, tai mot sd xa dic
trung trén dia ban huyén Tam DA0 ..., 46

3.3.1.1. Hién trang va mdt s6 yéu to anh huong dén gia dat o trén dia ban xa

HOP ChaAU ... 46
3.3.1.2. Hi¢n trang va mot sb yéu td anh huong dén gia dat &, trén dja ban

XA HO SOM..vnvivrireieieeieietis e et e et es sttt es st ettt en s ettt as s s e eeaes 53
3.3.1.3. Hi¢n trang va mot sb yéu td anh huong dén gia dat ¢, trén dia ban xa
TaAM QUAN. ... 59
3.3.1.4. Hién trang va mot s yéu t6 anh huong dén gia dat trén dia ban xa

Dai PInh...oc 65
3.3.2. Anh hudng cta vi tri 16 dat dén gid dAt .......coccveveeeeeeeeeee e, 70
3.3.3. Anh hudng cta chiéu rong mit tién cta 16 dat dén gia dit ................. 73

3.3.4. Anh huéng cua yéu td quy hoach, co so ha ting va chinh sach téi

GIA QAL 74
3.4. D& XAt MOt $6 IAT PRAP ...vovevvveeeececee e 77
KET LUAN ..ottt ettt en s e s s en s en e, 80
L KEE TUAN ...t n e, 80
2 KIEN NN, 81
TAI LIEU THAM KHAO .........cocoiiviiiieieeeeeeeeeee e 83

S6 hoa bai Trung tam Hoc liéu http://www.Irc-tnu.edu.vn



Vi

DANH MUC CAC CHUPVIET TAT

BDS

TBTT

CP
TNMT

KT - XH
TT

ND

BTC
Qb

NQ

bK
QSDb
TW
UBND
VND
WTO (World Trade Organization)
XHCN
VT
UBND
HDND
TL

QL

S6 hoa bai Trung tam Hoc ligu

: Bat dong san

: Trung binh thi truong
: Chinh phu

: Tai nguyén M6i trudng
: Kinh té xa hoi

: Thong tu

: Nghi dinh

: Bo Tai chinh

- Quyét dinh

: Nghi quyét

: Dang ky

- Quyén sir dung dat

: Trung wong

: Uy ban nhan dan

: Viét Nam dong

: T6 chie Thuong mai thé gigi
: X& hoi chu nghia

Vi tri

: Uy ban nhan dan

: Hoi dong nhan dan

: Tinh 16

:Québc 10

http://www.Irc-tnu.edu.vn



Vil
DANH MUC CAC BANG

Trang
Bang 3.1: Hién trang sir dung dat nong nghiép huyén Tam Pao nim 2012...40
Béng 3.2: Hién trang sir dung dat phi néng nghiép huyén Tam Dao

NAM 2002 1 43
Bang 3.3: Tong hop so luong gidy chimg nhan QSDD da cap do chuyén

nhugng trén dia ban huyén Tam Péo giai doan 2010-2012............ 45
Bang 3.4: Gia dat &, trén dia ban x3 HOp ChaU.........c.coovveveveerereeeceeienan, 47
Bang 3.5: Gia dat trén dia ban X8 HO SON.......cocooveiiieiiieeeeeeeeeeeeee s 54
Bang 3.6: Gia dat &, trén dia ban x4 Tam QUAN ..........cccoeveevvevereieieeeeeeeees 60
Bang 3.7: Gia dat trén dia ban x4 Pai Pinh .......ocoooevevvieieiiieeeeeeeeeeeeeeeee 65
Bang 3.8: Gia dat trén dudng TL 302 ......ccvivieiiieeeee s 71

Bang 3.9: Anh hudng cta chiéu rong mit tién cua 16 dat dén gia dat

S6 hoa bai Trung tam Hoc liéu http://www.Irc-tnu.edu.vn



viii

DANH MUC CAC HeNH

Hinh 3.1: Ban d6 hanh chinh huyén Tam DA0 .......ccccevevvevevienireeesenees 33
Hinh 3.2: Biéu d6 gia chuyén nhuong dat &, trén thi trudng xa Hop Chau.... 48
Hinh 3.3: Biéu d6 gia chuyén nhuong dat &, trén thi trudng xa HO Son........ 55
Hinh 3.4: Biéu d6 gia dat ¢ chuyén nhuong trén thi truong xa Tam Quan.... 61
Hinh 3.5: Biéu d6 gia dat chuyén nhugng trén thi truong xa Pai Pinh ......... 66
Hinh 3.6: Biéu d6 gia chuyén nhuong dat ¢ trén tuyén dudng 302

NAM 2012 .o 72

S6 hoa bai Trung tam Hoc liéu http://www.Irc-tnu.edu.vn



> 2

MODAU

1. Ténh cap thiét cta dé tai

Trén thé gidi khong c6 qubc gia ndo cho rang tai nguyén dat dai 1a khong
quan trong bac nhat, & Viét Nam lai cang nhu vay khi binh quan dién tich dat
trén dau nguoi von da thap ca ngay cang thu hep dan do dan sé ting nhanh.

Nhu ching ta da biét, dat dai 1a san phém ctia tu nhién, 13 két qua cua
dau tranh lao dong ma nhdn dan ta trai qua bao thé hé mdi gianh duogc. Pat
dai 13 dia ban dé con nguoi ton tai va phat trién, dong vai tro to lon ddi véi
moi nganh san xuat. Chinh vi thé, C.Mac da khai quéat vai tro cua dat dai:
“Pat 1a me, stc lao dong la cha san sinh ra moi cua cai vat chat” (C.Méc -
Ph.Anggen tuyén tap). Luat Dat dai 1993 cta nudc Cong hoa xd hoi chi
nghia Viét Nam d3 khang dinh “Pat dai 13 tai nguyén ctia qudc gia vo cing
qui gia, 13 tu liéu san xuit dic biét, 1a thanh phin quan trong hang dau cia
moi trudng séng, la dia ban phan b6 dan cu, xay dung co s¢ kinh té, van hoa,
x3 hoi, an ninh, quc phong. Trai qua nhiéu thé hé, nhan dan ta d tén khong
biét bao cong sirc méi tao 1ap, bao vé dugc von dat dai nhu ngay nay”.

Gia dat 1a mot pham tru kinh té gén lién v6i sy xuét hién cua thi truong
dat dai. Hién nay, trong diéu kién Viét Nam thi truong dat dai da xuat hién va
dang hoat dong, van dé gia dat cang tré nén quan trong va can thiét.

Dinh gia dat dugc coi 1a mét ndi dung hoat dong ctia quan 1y nha nudc
vé dat dai. Pinh gia dat nham xac dinh co so khoa hoc va quan hé kinh té dé
hoach dinh cac chinh sach, dam bao cic ngudn thu cho dit nudc trén co so
xac dinh céc loai thué vé dit va bat dong san.

Khi dit dai tham gia vao hoat dong thi truong thi van dé dinh gia dat tro
nén rat quan trong. Pinh gia dat con 1a co s¢ khoa hoc dé tinh toan nghia vu

cua nguoi st dung dat doi voi Nha nude khi Nha nude giao quyén st dung
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