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MỞ ĐẦU 

 

1.1. Tính cấp thiết của đề tài 

ThÞ trêng bÊt ®éng s¶n ë ViÖt Nam ®· ®îc h×nh thµnh vµ ®ang trong qu¸ 

tr×nh ph¸t triÓn bíc ®Çu ®îc më réng. §Õn nay c¸c t¸c nh©n tham gia thÞ trêng 

nµy b¾t ®Çu ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶ t¹o c¬ së cho tÝnh u viÖt cña thÞ trêng nµy ho¹t 

®éng. QuyÒn sö dông ®Êt lµ mét lo¹i hµng ho¸ quan träng cña thÞ trêng ®ã. V× thÕ 

gi¸ quyÒn sö dông ®Êt hay nãi ng¾n gän lµ gi¸ ®Êt cã mét vÞ trÝ ®Æc biÖt trong thÞ 

trêng bÊt ®éng s¶n, thu hót ®îc sù quan t©m cña rÊt nhiÒu ®èi tîng. §Êt ®ai lµ 

mét nhu cÇu thiÕt yÕu cña mçi tæ chøc, c¸ nh©n, hé gia ®×nh bëi v× ®Êt ®ai lµ ®iÓm 

tùa ®Ó sinh ho¹t, lao ®éng, s¶n xuÊt… TÊt c¶ mäi ngêi ®Òu cã nhu cÇu cã chç ë, tÊt 

c¶ mäi x· héi ®Òu cÇn ®Êt ®ai ®Ó ph¸t triÓn…Cã thÓ nãi kh«ng cã ®Êt kh«ng cã sù 

tån t¹i cña x· héi loµi ngêi. §Æc biÖt, ®èi víi c¸ nh©n, hé gia ®×nh ®Êt ®ai ®ãng vai 

trß hÕt søc quan träng v× nhu cÇu cã chç ë lµ nhu cÇu thiÕt yÕu cña con ngêi, hay 

nh c¸c cô ta thêng nãi “ an c míi l¹c nghiÖp”. Tuy nhiªn, ®Êt ®ai l¹i kh«ng thÓ 

®îc s¶n xuÊt ®¹i trµ nh c¸c lo¹i hµng ho¸ kh¸c bëi nh÷ng ®Æc trng cña nã v× thÕ 

®Êt ®ai ngµy cµng trë nªn khan hiÕm. Mµ ®Êt cµng khan hiÕm th× gi¸ cña nã ngµy 

cµng cao. Sù thùc hiÓn nhiªn ®ã gi¶i thÝch v× sao khi ®i mua ®Êt quan t©m hµng ®Çu 

cña tÊt c¶ mäi ngêi kh«ng ph©n biÖt giµu, nghÌo chÝnh lµ gi¸ ®Êt.   

Giá đất là cầu nối giữa mối quan hệ về đất đai - thị trường - sự quản lí của Nhà 

nước. Nhà nước điều tiết quản lí đất đai qua giá hay nói một cách khác, giá đất là 

công cụ kinh tế để người quản lí và người sử dụng đất tiếp cận với cơ chế thị trường 

đồng thời cũng là căn cứ để đánh giá sự công bằng trong phân phối đất đai, để 

người sử dụng thực hiện theo nghĩa vụ của mình và Nhà nước điều chỉnh các quan 

hệ đất đai theo quy hoạch sử dụng và pháp luật. 

Vấn đề xác định giá đất nếu được thực hiện tốt sẽ trở thành công cụ đắc lực 

trong chính sách tài chính đất đai, góp phần thực thi công bằng về quyền sử dụng 

đất theo đúng pháp luật, giúp Chính phủ điều tiết và quản lý thị trường bất động sản 

và khắc phục những yếu kém trong công tác quản lý, sử dụng đất, đảm bảo sử dụng 

đất tiết kiệm và có hiệu quả. Thực tế hiện nay cho thấy giá đất gây rất nhiều bức xúc 
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cho cả cơ quan có thẩm quyền và người dân bởi vì giá đất quá cao. Ngoµi ra gi¸ ®Êt 

trong båi thêng gi¶i phãng mÆt b»ng khi Nhµ níc thu håi còng cßn nhiÒu bÊt cËp 

g©y t×nh tr¹ng l«n xén nh trong thêi gian qua. 

Quảng Yên là một thị xã ven biển nằm ở phía Tây Nam của tỉnh Quảng Ninh, 

thuộc Vùng Đông Bắc Bộ, Việt Nam. Với những lợi thế tối ưu về vị trí địa lý nằm 

liền kề giữa 3 thành phố là Hải Phòng, Hạ Long và Uông Bí thông qua hệ thống 

giao thông đường bộ, đường thuỷ. Thị xã Quảng Yên có điều kiện phát triển kinh tế 

đặc biệt là có tiềm năng lớn về cửa mở giao lưu thương mại trong nước cũng như 

Quốc tế bằng đường biển và liên kết không gian kinh tế với các thành phố Hạ Long, 

Hải Phòng để tạo thành trục kinh tế động lực ven biển Hải Phòng - Quảng Yên - Hạ 

Long của vùng kinh tế trọng điểm Bắc Bộ. Để đáp ứng nhu cầu phát triển của thị xã 

và tốc độ đô thị hóa, nhiều dự án đầu tư đã được triển khai, nhiều hạng mục công 

trình, các tuyến đường được nâng cấp mở rộng,… tuy nhiên trong quá trình phát triển 

đã nảy sinh nhiều bất cập đặt ra trong công tác quản lý Nhà nước về đất đai, mà giá 

đất là một trong những nguyên nhân chủ yếu gây ra những khó khăn vướng mắc đó. 

Những vướng mắc trong công tác bồi thường, GPMB tái định cư khi Nhà nước thu 

hồi đất để thực hiện các dự án đầu tư, khi người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài 

chính khi được giao đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất,…dẫn đến tình trạng 

thắc mắc khiếu kiện của nhân dân trong việc chấp hành chính sách pháp luật về đất 

đai và khó khăn cho các cấp chính quyền trong việc thực thi các chính sách, pháp luật 

về đất đai tại địa phương. 

Xuất phát từ thực tế trên, để nâng cao chất lượng công tác định giá đất,  làm 

sáng tỏ cơ sở khoa học trong công tác định giá đất, nghiên cứu đầy đủ và chi tiết về 

thực trạng giá đất ở và một số yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở, dưới sự hướng dẫn 

của thầy giáo - PGS.TS. Nguyễn Hữu Hồng, Trường Đại học Nông Lâm Thái 

Nguyên, chúng tôi đã tiến hành thực hiện đề tài: “Nghiên cứu một số yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất ở trên địa bàn thị xã Quảng Yên, tỉnh Quảng Ninh giai đoạn 

2011 - 2013". 

http://vi.wikipedia.org/wiki/Th%E1%BB%8B_x%C3%A3_(Vi%E1%BB%87t_Nam)
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http://vi.wikipedia.org/wiki/V%C3%B9ng_%C4%90%C3%B4ng_B%E1%BA%AFc_(Vi%E1%BB%87t_Nam)
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