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LOI CAM DOAN
T6i xin cam doan rang, so liéu va két qua nghién ctru trong luan van
nay |a hoan toan trung thuc va chua hé duoc sir dung dé bao vé mot hoc vi
nao. Moi su gitp do cho viéc thuc hién ludn van nay da duoc cam on, cac
thong tin trich dan trong luén vin nay déu dd duogc chi rd ngudn gdc.
Théi Nguyén, ngay thing nam 2015

Tac gia Luan vin

Nguyén Bd Lwong
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LOI CAM ON

Pé thuc hién va hoan thanh luin vin nay, trudc hét toi xin trin trong
cam on sy quan tdm, gitp d& va chi bdo 4n can cua Thiy gido PGS.TS.
Ping Vin Minh di truc tiép hudng dan toi trong sudt thoi gian nghién ctru
va thuc hién d¢ tai.

Toi trin trong cam on sy gop ¥ chan thanh cua tip thé cac thay, co
gido khoa Tai nguyén va Méi trudong, Phong quan ly sau dai hoc - Truong
Pai hoc Nong Lam, Pai hoc Thai Nguyén da tao diéu kién thuan loi dé toi
thyc hién d@ tai.

To1 tran thanh cam on cac co quan, don vi thudc S& Tai nguyén va
Moi truong tinh Pha Tho va UBND thanh phd Viét Tri: Chi cuc quan ly Dat
dai, Trung tam phat trién quy dat, Phong Tai nguyén va Moi truong, Phong
Tai chinh - Ké hoach, Vin phong Pang ky quyén sir dung dat cing UBND
cac xi, phudng va cac co quan lién quan d3 nhiét tinh gitp d& toi trong sudt
thoi gian nghién ciru, thuc hién dé tai.

T6i xin cam on su gop ¥ chan thanh cua cic can bo, dong nghiép va
ban bé da gitp d& t6i trong qua trinh thuc hién dé tai.

Mot ldn nita t6i xin trdan trong cam on!

Théai Nguyén, ngay thang nam 2015

Tac gia Luan vin

Nguyén Bd Lwong

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



MUC LUC
Trang
100) [ OF-N1Y (5 510N PP i
100] (07N 0 ) R ii
1Y L6 51 6 RO TRTR iii
DANH MUC CAC CHU TAT VA KT HIEU ..o oovoeeeeeeeeee et Vi
DANH MUC BANG BIEU. ...t ittt ettt ee et ae e ee e eeeeeeeeaeseeaeaee e, Vii
MO DAU......oooeoeeeeee ettt ettt ettt e et e et et et et et et et et et e et eaenereas vii
1. Tinh cAp thiét clla d& tAi ...ov.oveveeceeeeeeeses ettt 1
2. MUC AU CUA Q8 TA1 1+ttt ettt e et eeeneneeas 2
3. Y nghia khoa hoc va thuc tién clia d& tai .......ocvvevveeeieeeeceseeeeseeees 2
Chuong 1: TONG QUAN CAC VAN PE NGHIEN CUU ......cccooooeovveereeen 4
1.1 Pt dai, bat dong san va thi treong dat dai .......co.ccveeeeeeeeeeeeeeeees 4
1.1.1. Dat dai, DAt GONE SAN......cv.iveeeeeeeeeeeeeeeee s 4
1.1.2. Thi trudng GAt Gal........coveveeeeeeieeeeeeeee e 8
1130 GHA QA oottt 10
1.2. Gia dat, dinh gi4 dat, cac hinh thirc dau gia va thi trudng bat dong
SAN TN ThE GIGT ...t eee ettt sttt enees 16
1.2.1. Khai quat vé gia dat trén thé gidi.......coccvevvevveeviereriesrseeeeeeienns 16
1.2.2. Khai quat vé dinh gia dat va bt dOng San ..........oceevveeveeeeereennen, 17
1.2.3. Céc hinh thirc ddu gia dat trén thé giGi ....coovevveeeereeeeeeeeseen, 17
1.3. Cong tac ddu gia quyén st dung dat tai Viét Nam .........c.cecvvverrennnen. 21
1.3.1. Quy dinh vé dau gia dat tai Viet Nam.........cceeveevereereeesseeenn, 21
1.3.2. Cac yéu t6 co ban x4c dinh gia dat trong dau gia quyén st
AUIE GAL ..ottt 28
1.3.3. Céc hinh thirc dau gia quyén sir dung dat tai Viét Nam ............... 29

1.4. Tinh hinh d4u gia quyén sir dung dt trén dia ban thanh phd
VABE TH covvvvrveeveveseseeseesteseee s st ss st s st ses 29

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



v

1.4.1. Co s 1y luan va quy trinh ctia cong tac dau gia quyén st dung dat....... 31
1.4.2. Panh gia chung két qua dau gia QSDD tai thanh phd Viét Tri
gial doan 2011 - 2013.....ccoiiiii i 37
Chwong 2: POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU.....oooiiiiieieiseisei st 40
2.1. Dbi tuong va pham vi NhIEN CUU.......oo.cvieeeieeeeeeeee e 40
2. 1.1 DO HONE ..ottt 40
2.1.2. Pham vi nZhi€n CUU.......ccovviiiiiiiie it 40
2.1.2.2. Pham vi thoi gian nghi€n Clu .....cceeevvvve i 40
2.2. NO1 dung NZhi€n CUU.......cocvviiiiieiiie s 40
2.2.1. Khai quét diéu kién ty nhién, kinh té - x3 hoi cua thanh phd
V4 T OSSR 40
2.2.2. Panh gia hiéu qua cong tac dau gia quyén st dung dat................ 41
2.2.3. Cac yéu t6 anh hudng va dé xuat mot sb giai phap trong cong
tac dau gia quyén stt dung dat & Phl ThO ...c..vovvveceeeeeeeee e 41
2.3. Phuong phap nghi€n ClU........ccocviiiiiiii e 41
2.3.1. Phuong phap diéu tra, thu thap tai li¢u, SO 118U o+, 41
2.3.2. Phuong phép ké thira cac tai liéu lién quan ...........cccceveevveeveeennnns 42

2.3.3. Phuong phap théng ké, phan tich xtr 1y s liéu va tong hop s6 liéu ... 42
2.3.4. Phuong phap chuy€n gia.........ccooiiiiiiiie e 43
Chuong 3: KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN...........ccovvvrinee, 44

3.1. Khai quat vé diéu kién tu nhién, kinh té xa hoi cta thanh phd Viét

Tri, tinh Phil TRO .. 44
3.1.1. Piéu kién tu nhién, tai nguyén va moi trudng ........c..ceevvvererrenan. 44
3.1.2. Thyc trang phat trién - kinh t& X3 h0........ccocevveveeiveeieeeeeean, 46
3.1.3. Hién trang st dung QAL oottt 49

3.1.4. Tinh hinh quan 1y, sir dung dat dai va thi truong bat dong san
ctia thanh phd Viét Tri, tinh Phi TRO.......c..coveeeieeeeieeeeseee e, 51

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



\Y

3.2. Panh gia hiéu qua cong tac déu gia quyén st dung dit tai mot sb du

an trén dia ban thanh phé Viét Tri trong giai doan tir naim 2011 - 2013........ 52
3.2.1. Két qua cong tac dau gia quyén sir dung dét tai mot s6 dy an
trén dia ban thanh phd Vet Tri ...oo.vveveeiieeceeeeeee s 52
3.2.2. Panh gia nhan thirc ciia nguoi dan vé két qua dau gia ................. 71

3.3. Cac yéu t6 anh hudng va dé xuat mot sb giai phap trong cong tac

dau gia quyén stir dung dat & Phil ThO .....ov.eveevcerreeeeeeeeeeeeseeseses e, 74
3.3.1. M6t s6 yéu té anh hudng dén két qua dau gia quyén st dung dit...... 74
3.3.2. Nhan xét chung vé cong tac dau gia quyén su dung dat trén
dia ban thanh PhS VISt TIH ..c.vcvieeeieeeeeeeeceeee st 76
3.3.3. Dé xuat mot so giai phap ddi v4i cong tac dau gia dat................ 81

KET LUAN VA KIEN NGHI ......ocooiioiiiiieeeeiecece et en e, 85

L KB TUADN oottt ettt ettt ettt ettt en e 85

2. KEBN NN ..ttt 86

TAI LIEU THAM KHAO ........cocvovitieiieeeeeeeeeeeeesee et en s, 88
PHU LUC ...oooiiiiiiiieeeeeeeeee ettt s sttt ettt an s s 90

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



Vi

DANH MUC CAC CHU TAT VA Ki HIEU

Ky hi¢u Giai thich

BDS Bét dong san

SDDb St dung dat

QSD Quyén sir dung
QSDDb Quyén st dung dat
bVvT Don vi tinh

CSHT Co so ha ting
UBND Uy ban nhén dan
GCN Gidy ching nhan

GCNQSDD Gidy chtng nhan quyén sir dung dat
CNH-HbH Cong nghi¢p hoa — Hién Dai hoa

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



Vil
DANH MUC BANG BIEU

Bang 1.1. Tong hop két qua dau giad quyén st dung dat tir nam 2011 dén
ngay 31/12/2013 trén dia ban thanh phd Viét Tri......c.cccvveevveeeennen.
Bang 3.1: Hién trang sir dung dat ctia thanh phd Viet Tri.....cccoeeevvveiineenne,
Bang 3.2: Mot sb thong tin chung ctia 04 dy an dau gia quyén st dung
dat trén dia ban thanh phd Vet Tr ...covveveeveveveeeeeeeeceseeeeieenean,
Bang 3.3: Két qua dau gia quyén st dung dét tai du an hai ven duong
Nguy@én Tat Thanh, phudng NOng Trang ...........ccceeeeverereersrnens
Bang 3.4: Két qua dau gia quyén st dung dat giai doan II tai khu Tai
dinh cu, x6m ngoai, xa Thuy Van, Thanh phé Vit Tri.oeeeeeeenn,
Bang 3.5: Két qua dau gia quyén sir dung dat dai tai Dy an dudng Hoang
Hoa Tham, phudng Gia CAM..........ccceeeveereernrerireeessessseesenseneenean,
Bang 3.6: Két qua dau gia quyén st dung dat dai tai khu Pé Then — Cira
Dinh, phuong Tan Dan ...
Bang 3.7: Tong hop két qua dau gia QSDD & 04 dur an nghién ctru .............
Bang 3.8: Hiéu qua kinh té tir viéc ddu gia QSD dit tai 04 dy an.................
Bang 3.9. Tong hop ¥ kién ctia ngudi dan vé cong tac dau gid .........evveeeee,
Bang 3.10. Tong hop v kién cta ngudi dan nhan chuyén nhuong QSDD
saU KNi triNg QAU 1A .....o.ovevieeeeeceeeeeeee e

Bang 3.11. Tong hop ¥ kién ctia ngudi dan tham gia dau gid .......ccevevveeneee,

S6 héa béi Trung tam Hoc lieu — PHTN http://www.lrc.tnu.edu.vn



MO DAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Viét Nam dang trong qua trinh P6i méi chuyén tir nén kinh té ké hoach hoa
sang nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia, déy manh thuc hién CNH-
HDH dit nudc véi muc tidu tré thanh qudc gia cong nghiép vao nam 2020. Trong
qua trinh d6i méi nén kinh té - xa hoi ¢ nude ta, co ché kinh té thi truong di timg
budc duoc hinh thanh; Cac thanh phan kinh té phat trién manh mé va xu huéng tat
yéu 1a moi yéu t6 ngudn luc dau vao cho san xuit va san phdm dau ra trd thanh
hang ho4, trong d6 dat dai ciing khong phai ngoai 16. Chinh sach phap luat dat dai
cling timg budc d6i mai, phu hop véi thé ché kinh té mai. Pat dai ngay nay da tro
thanh ngudn ndi lyc dé thuc hién CNH-HPH dat nudc.

Theo quy dinh ciia Luat Pat dai 1993, Chinh phii da cho phép thuc hién chu
truong st dung qui dét tao von xay dung co s ha tang. Hinh thic nay trong thyc té da
dat duoc mot sb thanh qua lam thay ddi bd mat cua mot sd dia phuong, nhung trong
qué trinh thuc hién da boc 16 mot sé kho khan ton tai nhu viée dinh gia cac khu dat
ding dé thanh toan chua ¢ co s0, viéc giao dét thanh toan tién hanh khong chit ché.

Mit khac do su chénh 1éch giita gia dit quy dinh va gia trén thi truong nén
nhiéu nguoi di loi dung nhitng quy dinh chua hoan chinh cta phap luat, thong qua
hinh thirc giao dat c6 thu tién dé kiém 10i trén co s¢ chénh léch gia. Viéc dung gia
dat quy dinh dé thu tién khi giao dat & hau hét cac dia phuong trong ca nudc trong
thoi gian trudc ddy chua phat huy duoc nguén noi luc to 10n va gay nhiéu hau qua
to 16n cho Nha nudc.

Pé khic phuc nhitng ton tai d6 trong nhimg nim gan diy Nha nudc di thay
d6i co ché d6i voi viée dung quy dit tao von xay dung co sé ha tang theo hudng dau
thau du an hodc ddu gia quyén str dung dat. Cong tac ddu gia quyén str dung dat da
thuc su 1a mot hudng di méi cho thi trudng bat dong san. Gia dat quy dinh va gia dat
theo thi trudng da xich lai gin nhau hon thong qua viéc ddu gia quyén str dung dit.

Phu Tho 13 mdt trong nhirng dia phuong di dau trong cong tac ddu gia dat,
thoi gian qua cong tac dau gia dat da thuc hién theo nhidu phwong thirc, hinh thirc
khac nhau, mdi hinh thtrc déu c6 nhitng thanh cong va han ché khac nhau. Vi vy
can tién hanh nghién ctru va danh gia hiéu qua cta cong tic ddu gia qua cac du an
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