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LOI CAM POAN

T6i xin cam doan rang, sé liéu va két qua nghién cau trong luan vin nay la
trung thuc va chua duoc sir dung dé bao vé méot hoc vi nao.

T6i xin cam doan rang, moi su giup d& cho viéc thuc hién luan van nay da
dugc cam on va thong tin trich dan trong luan vian déu da dugc chi rd ngudn géc.

Tac gia

Tran Thi Pic
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LOI CAM ON

Pé hoan thanh duoc ban luan vin nay, trudc hét, toi xin chan thanh cam on
PGS.TS Nguyén Hitu Hong da truc tiép hudng dan trong sudt thoi gian t6i thuc
hién dé tai.

T6i cling xin cam on sy gop ¥ chan thanh cua cac thay, cd gido khoa Quan Iy
Tai nguyén, Phong quan 1y dao tao sau Pai hoc - Truong Pai hoc Nong Lam Thai
Nguyén da tao diéu kién thuan loi cho tdi thuc hién dé tai.

TO6i xin chan thanh cam on Phong Tai nguyén va Mai truong thi xa Quang
Yén, Van phong Ding ky quyén sir dung dét thi x4 Quang Yén, Trung tam phat
trién quy dat thi x Quang Yén, da gitip d& toi trong thoi gian nghién ciu, thuc hién
de tai.

M6t 1an nita toi xin tran trong cam on!

Tac gia

Tran Thi Pric

Sé hoa bsi Trung tam Hoc liéu http://www.lrc-tnu.edu.vn/




MUC LUC

0] 07N I 20 7N . OO i
LOT CAM ON ...t ss st assssanssans i
IMUC LUC ..ot seessesss s sssssssss s s sssss st ssss s ssnsssnsssssssssssssssssnsssnsssnns i
DANH MUC CAC CHU VIET TAT ..o sese s sssess s ses e sesees v
DANH MUC BANG........ooiieieeieeeseeeesess e sstesssesssess s ss s ssssssssssss s sssssssssssss s vi
DANH MUC CAC BIEU PO, HINH.......cooooorreeeceereeseeses s sssene vii
Y (0 57N 6 SO 1
1.1. Tinh CAP thidt CUA A8 TAl......vveveeeeeeieecee et 1
1.2. MuC tiéU VA YU CAU CUA A& tAT ....cvvveveeeeeeeeeeeeeee et 3
A Y 1o €110 OO 3

1.2.2. YBU CAU oo 3
1.3.Yngh§a ctia dé téi....: ...... PP RPPP 3
Chuong 1: TONG QUAN TAI LIEU ....oooriiereeeeeieeeneeeseeessseessessessesssssssssssssssssnnens 4
1.1. Co SO T TUAN CUA A& LA vvvveveeeeeeeeeee ettt ettt en e 4
1.2. Co SO thUC HIEN CUA G TR v ee e 4
1.2.1. Tong quan thi truong dAt dai..........coo.coevveeveeeeeeeeeeseeseeseeee s 4

1.2.2 Thi trudng dat dai trén the i ........occovvveeveeeeeeeeeeeceeeeeeeeeee e 5

1.2.3 Thi trudng dat dai VISt NAM ........o.oovvoeeeeeeeeeeee oo 7

1.2.4. Cong tac dinh gia dat trén thé gidi va Viet Nam ..o, 12

1.2.5. Tinh hinh va nguyén nhan bién dong gia dt tai tinh Quang Ninh ......19

1.3. CO ST PhAP 1Y CUA A& TAI...v.vvcveeceeeeceeee et 21
Chuong 2: POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU ....24
2.1. D1 tuoNG NGNIBN CUU ....vovoeeeeve et 24
2.2. Pia diém va thoi gian tién RANN..........cc.coooveveeeeeeeeeeeeeeee e, 24
e B 5 TN 11 WO 24

2.2.2. TROT ZIAN....c.iiiiciciccce ettt 24

2.3. NOI duNg NGNIBN CTU ....veeeieiiccce e 24
2.3.1. Diéu kién ty nhién, kinh té xa hoi tai dia ban thi xd Quang Yén ......... 24

2.3.2. Tinh hinh str dung va quan 1y dat dai cua thi x4 Quang Yén.............. 24

Sé hoa bsi Trung tam Hoc liéu http://www.lrc-tnu.edu.vn/




2.3.3 Nghién ctru mét sé yéu té anh huéng dén gia dat 6 trén dia ban thi xa

Quang Yén giai doan 2011 - 2013. ..o s 24
2.4. D& XUAt MOt SO GIAT PNAD ....cvoveeveeeeeeee e 24
2.5. Phuong phap nghi€n ClhU .......cccviiiiiiiiiiiii e 24
2.5.1. Phuong phap thu thap tai U, SO HEU ........eveeeeeeeeeeeceeeeeeee e 25
2.5.2. Phuong phap chon diém NGRIEN COU...........vvveeeveeeeeeeeceeeeeeee e 25
2.5.3. Phuong phap diéu tra dit lidu thi truong theo mau phiéu..................... 27
2.5.4. Phuong phap thdng k&, tdng hop, phan tich 6 lHeU .........ccoc.covvvcvvveenne., 27
Chuong 3 : KET QUA NGHIEN CUU. ..o ssssesssss s 28
3.1. Biéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi tai dia ban thi xa Quang Yén................. 28
3.1.1. Piéu kién ty nhién va tai nguyan thien Nhien ..., 28
3.1.2. Di8U Kien Kinh t&, XE NOT....oveeveeveeeeeeeeeeee e en e 37
3.2. Tinh hinh st dung va quan 1y dét dai cua thi X3 QUANG YN ........cc.cceveeee, 39
3.2.1. Tinh hinh str dung dét dai trén dia ban thi xa Quang Yén.................. 39

3.2.2. Tinh hinh cap gidy chting nhan quyén sir dung dat tai thi x4 Quang
Y B ARt R bt b ettt nene 41
3.3. Nghién ctiru mét s6 yéu t6 anh hudng dén gia dat ¢ trén dia ban thi x& Quang
Yeén giai doan 2011 — 2013 ... 43
3.3.1. Anh huéng cua tinh hinh bién dong dan sé va GDP/dau ngudi........... 44
3.3.2. Anh huong cua loai duong phd dén gid dat ........coo.ccovveevveeevcieecesens 45
3.3.3. Anh huong cua vi tri 16 dat dén gid dat ..........cooooovvvervieeeeeeceeecess 57
3.3.4. Anh huéng caa chiéu rong mit tién cua 16 dat dén gia dat................. 58
3.3.5. Anh huéng caa cac dy an quy hoach khu dan cu dén gia dat............ 59
3.5. D& xuat mot sb giai phap nang cao hiéu qua cong tac dinh gia dét.............. 61
KET LUAN VA DE NGHTI .......cooivvierieeceseneesesi s ssssssssssssssssssssssssssssssssas 64
TAILIEU THAM KHAO ... eceeeeseesesessssseesssssessssssssseessssssssssssssssesssees 66

Sé hoa bsi Trung tam Hoc liéu http://www.lrc-tnu.edu.vn/




BDS
CNTB
CNXH
GPMB
KDC
KTXH
PTTH
QSDP
SXKD
THCS
UBND

GTGT

Sé hoa bsi Trung tam Hoc liéu

DANH MUC CAC CHU VIET TAT
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MO PAU

1.1. Tinh cap thiét caa dé tai

Thi truong bat dong san & Viét Nam da dugc hinh thanh va dang trong qua
trinh phét trién buéc dau duoc md rong. Pén nay cdc tic nhan tham gia thi trudng
nay bat dau hoat dong c6 hiéu qua tao co s& cho tinh wu viét clia thi trudng nay hoat
dong. Quyén str dung dat 1a mot loai hang hod quan trong cua thi truong do. Vi thé
gid quyén sir dung dit hay néi ngan gon la gid dit c6 mot vi tri dac biét trong thi
trudng bat dong san, thu hidt duge su quan tam cua rat nhiéu doi tuong. Dat dai 1a
mot nhu cdu thiét yéu clia mdi t6 chifc, cd nhan, ho gia dinh boi vi dat dai 1a di€ém
tua dé sinh hoat, lao dong, san xuat... TAt cA moi ngudi déu c6 nhu cau c6 chd &, tat
ca moi x4 hoi déu can dat dai dé phat trién...C6 thé n6i khong c6 dat khong c6 su
ton tai cua xa hoi loai nguoi. Pac biét, d6i véi ca nhan, ho gia dinh dat dai dong vai
trd hét siic quan trong vi nhu cau c6 chd & 1a nhu cu thiét yéu clia con nguoi, hay
nhu cdc cu ta thudng néi “ an cu méi lac nghiép”. Tuy nhién, dat dai lai khong thé
duogc san xudt dai tra nhu cac loai hang hoa khac boi nhiing dac trung cua né vi thé
dat dai ngay cang tré nén khan hi€ém. Ma dat cang khan hiém thi gia cua né ngay
cang cao. Su thuc hién nhién d6 giai thich vi sao khi di mua dat quan tam hang dau
cla tit ca moi ngudi khong phan biét giau, ngheo chinh 1a gid dat.

Gia dat 1a cau ndi gitta mdi quan hé vé dat dai - thi truong - sy quan i cua Nha
nude. Nha nude diéu tiét quan 1i dat dai qua gia hay néi mot cach khac, gia dat Ia
cdng cu kinh té dé nguoi quan 1i va ngudi sir dung dat tiép can véi co ché thi truong
dong thoi cling 13 cin cir dé danh gia su céng bang trong phan phdi dat dai, dé
ngudi st dung thuc hién theo nghia vu ciia minh va Nha nudc diéu chinh cac quan
hé dat dai theo quy hoach sir dung va phép luat.

Vin dé xac dinh gia dat néu duoc thuc hién tét s& tré thanh cong cu dic luc
trong chinh sach tai chinh dat dai, gop phan thyc thi céng bang vé quyén sir dung
dat theo dung phap luat, gip Chinh phu diéu tiét va quan Iy thi truong bat dong san
va khic phuc nhitng yéu kém trong céng tac quan Iy, st dung dat, dam bao str dung

dat tiét kiem va c6 hiéu qua. Thyc té hién nay cho thay gia dat gay rat nhiéu bic xdc
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cho ca co quan c6 tham quyén va nguoi dan boi vi gia dit qua cao. Ngoai ra gid dat
trong boi thudng giai phéng mat bang khi Nha nude thu hoi ciing con nhiéu bat cap
gdy tinh trang 16n xon nhu trong thoi gian qua.

Quang Yén la mot thi xa ven bién nim ¢ phia Tay Nam cua tinh Quang Ninh,
thuoc Vung Déng Bic B, Viét Nam. Vi nhitng loi thé t6i vu vé vi tri dia Iy nam
lien ké gitra 3 thanh phd la Hai Phong, Ha Long va Uéng Bi théng qua hé thong
giao thong duong bo, duong thuy. Thi x4 Quang Yén c6 diéu kién phat trién kinh té
dac biét 1a c6 tiém nang 16n vé cra md giao luu thuong mai trong nudc ciling nhu
Qudc té bang duong bién va lién két khdng gian kinh té véi cac thanh phd Ha Long,
Hai Phong dé tao thanh truc kinh té dong luc ven bién Hai Phong - Quang Yén - Ha
Long cua ving kinh té trong diém Bac Bo. Bé dap (g nhu cau phat trién cua thi xa
va toc do do thi hoa, nhiéu du an dau tu da dugce trién khai, nhiéu hang muc céng
trinh, cac tuyén dudng duoc nang cap mo rong,. .. tuy nhién trong qua trinh phat trién
da nay sinh nhiéu bét cap dat ra trong céng tac quan Iy Nha nudc vé dat dai, ma gia
dat 1a mot trong nhitng nguyén nhan cha yéu gay ra nhimg khé khin vuéng méc do.
Nhitng vudng méc trong cong tac boi thuong, GPMB tai dinh cu khi Nha nudc thu
hoi dat dé thyuc hién cac du an dau tu, khi nguoi sir dung dat thyc hién nghia vu tai
chinh khi duoc giao dét, cap gidy chiing nhan quyén st dung dat,...dan dén tinh trang
thac méc khiéu kién caa nhan dan trong viéc chap hanh chinh sach phap luat vé dat
dai va kho khin cho cac cap chinh quyén trong viéc thuc thi cac chinh sach, phép luat
vé dat dai tai dia phuong.

Xuat phét tir thuc té trén, dé nang cao chat luong cong tac dinh gia dat, lam
séng to co so khoa hoc trong cong tac dinh gia dat, nghién ctru day du va chi tiét vé
thuc trang gia dat ¢ va mot sé yéu té anh huong dén gia dat ¢, dudi sy huéng din
cua thay gido - PGS.TS. Nguyén Hitu Hong, Trudong Pai hoc Néng Lam Thai
Nguyén, chung t6i da tién hanh thuc hién dé tai: “Nghién ciu mét sé yéu té anh
hwong dén gia dit ¢ trén dia ban thi xa Qudng Yén, tinh Qudng Ninh giai doan
2011 - 2013"".
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