[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

LOT NOI PAU

Thi truong bat dong san ¢ Viét Nam ¢4 dugc hinh thanh va dang trong qué trinh
phét trién budc dau duoc mé rong. Bén nay cac tac nhan tham gia thi truong nay
bat d¢au hoat dong cd hiéu qua tao co s& cho tinh uu viét cua thi truong nay hoat
dong. Quyén sir dung dat 1a mot loai hang hoa quan trong cua thi truong do. Vi thé
gia quyén sir dung dat hay néi ngan gon la gia dat c6 mot vi tri dac biét trong thi
truong bat dong san, thu hit duoc sy quan tdm cua rat nhiéu doi tugng. Dat dai la
mét nhu cau thiét yéu caa mdi té chuc, ca nhan, ho gia dinh boi vi dat dai 1a diém
tua dé sinh hoat, lao dong, san xuat... T4t ca moi ngudi déu cd nhu cau cé chd &,
tat ca moi x& hoi déu can dat dai dé phat trién...C6 thé noi khdng cd dat khong co
su ton tai cua xa hoi loai ngudi. Bic biét, ddi voi ca nhan, ho gia dinh dat dai dong
vai trd hét siic quan trong vi nhu cau c6 chd ¢ 1a nhu cau thiét yéu cua con nguoi,
hay nhu cac cu ta thuong ndi “ an cu méi lac nghiép”. Tuy nhién, dat dai lai khéng
thé dugc san xuat dai trad nhu cac loai hang hoa khéc bai nhitng dic trung cia né vi
thé dat dai ngay cang tro nén khan hiém. Ma dit cang khan hiém thi gi& cua né
ngay cang cao. Su thuc hién nhién d6 giai thich vi sao khi di mua dat quan tam
hang dau cua tat ca moi ngudi khdng phan biét giau, nghéo chinh 1a gia dat. Thuc
té hién nay gia dat ciing gay rat nhiéu buc xic cho ca co quan ¢ tham quyén va
ngudi dan boi vi gia dat qua cao, c6 thong tin cho rang gia dat & Ha Noi va Thanh
phé HO Chi Minh con cao hon gia dat & thi d6 Tokyo cua Nhat Ban. Ngoai ra gia
dat trong boi thuong giai phong mat bang khi Nha nude thu hdi ciing con nhiéu bt
cap gay tinh trang 16n xon nhu trong thoi gian qua. Chinh vi nhitng bat hop ly vé
gia dat hién nay ma ti quan tdm dén gia dat. Bé tim hiéu k§ hon nhiing van dé lién
quan dén gia dat, thyc trang nhiing gi dang dién ra lién quan dén gia dat dac biét toi
quan tam dén céc nhan té anh huong dén gia dat nén tdi quyét dinh chon nghién
ctu dé tai “Nhirng nhan té anh hwéng dén gia quyén sir dung dat. Lién hé véi
thi truwong bat dong san & Viét Nam”. Bong thoi tim hiéu van dé nay toi ciing bd
sung duoc kién thirc cdc mdn hoc trong nha truong va chic chan sé ¢ ich cho cong
viéc trong tuong lai.

Dé nghién ctu dugc dé tai nay toi da sir dung kién thuc cua cac mén: kinh té tai
nguyén dat, Nguyén ly thi truong bat dong san, Binh gia bat dong san. Dé cd cai
nhin dung din vé nhitng van d¢ lién quan dén cac nhan t6 anh huong dén gia dat toi
da st dung cac phuong phap nghién cuu bién ching va duy vat lich s, phuong
phap so sanh, diéu tra, phan tich.
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[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

Hé &n moén hoc

Két cdu caa dé tai nay nhu sau:
Chuong I: Co so ly luan vé gia dat
I. Khai niém, quan diém vé dat
dai. 1.Khai niém
2.Cac quan diém vé gia dat.
I. Sy can thiét phai x4c dinh gia dat.
111. Co sé hinh thanh gia dat.
1. Ban chat cua gia dat
2. Céc quyén va quyeén loi d6i voi dat dai.
IV. Cac phuong phap dinh gia dat hién nay.
1. Phuong phép so sénh truc tiép.
2. Phuong phap thu nhap
3. Phuong phap dau tu
Chuong II: Nhiing nhan t anh huong dén gia dat.
1. bac diém vat ly cua dat dai.
2. Nhan t6 vé kha niang dau tu co so ha tang.
3.Nhan té vé kha nang phan loai do thi theo quy md va vi tri dia ly.
4. Qua trinh @b thi hoa.
5. Yéu té canh tranh.
6. Chinh sach tién té
7. Chinh sach phéap luat

Do thoi gian va trinh d6 ¢ han, dé tai nghién ctu nay chac chan khéng tranh
khoi thiéu s6t. Toi rat mong nhan duoc su d6ng gop y kién cua quy vi dé dé tai nay
hoan chinh hon. T6i xin chan thanh cam on céc thay co gi4o trong Trung tam dao
tao Dia chinh va Kinh doanh bt dong san dic biét 1a Ths. Vi Thi Thao da nhiét
tinh gidp d& trong thai gian nghién ctu va hoan thién dé tai nghién ciu nay.
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Hé an modn hoc

Chuwo ngI.
CO SO’ LY LUAN VE GIA PAT

I. KHAI NIEM VA CAC QUAN PIEM VE PAT PAL.

1.Khai niém vé dit dai

Luat DBat dai 1993 nugc CHXHCN Viét Nam khang dinh:” Dat dai 1a tai
nguy@n quéc gia vo cling quy gia, 1a tu lidu san xuat dac biét, 1a thanh phan quan
trong hang dau cua mdi truong song, 1a dia ban phan bé cac khu dan cu, xay dung
cac co s& kinh té, van hoa, x& hoi, an ninh quéc phong. Trai qua nhiéu thé hé nhan
dan ta d4 tén bao cbng strc, Xxwong mMau mai tao 1ap, bao vé dugc vén dat dai nhu
ngay nay”. Nhu vay dat dai co vai trd dic biét quan trong trong doi séng ciing nhu
trong phat trién kinh té xa hoi cua dat nuéc.

Trong tién trinh lich sir cua lodi ngudi, con nguoi va dat dai c6 mdi quan hé
khdng thé tach roi. Dat dai 14 ngudn cua cai vo tan cua con nguoi, dua vao dat dai
con ngudi tao nén dugc nhirng san pham dé duy tri su ton tai caa minh. Khi dan sé
ngay cang déng thi dat dai van c6 kha ning tao ra mot luong san pham 16n hon
lugng san pham du dé duy tri sy séng caa nguoi lao dong. Nguoc lai, con nguoi
cling véi nhitng tac dong tich cuc hay tiéu cuc dén dat dai nham phuc vy doi sdng
cia minh. Pat dai 1a thanh phan quan trong cua mdi trudng séng, 1a mot trong
nhitng tai nguyén vo cling quan trong caa con ngudi. Co thé néi khong co dat dai
khdng thé ¢ su ton tai cua x& hoi loai nguoi.

Dit dai tham gia vao tat ca cac hoat dong cua doi sdng kinh té, xa hoi. Dat dai 1a
dia diém, 1a co s cua cac thanh phd, lang mac, cac cong trinh cdng nghiép, giao
thdng, van tai, thuy loi... Dat dai con cung cip nguyén liéu cho cac nganh xay
dung nhu: gach ngdi, gém sw...cho cac nganh céng nghiép ché bién, cao su, ca
phé...ngoai ra dat dai con tham gia vao cac nganh san xuat cua x& hoi nhu 1a mot tu
licu san xuat dac biét. Tuy nhién, ddi véi tirng nganh cu thé trong nén kinh té quéc
dan dat dai ciing gitr vai trd khac nhau. Bic biét trong nong nghiép dat dai 1a yéu t6
hang dau caa d6 1a yéu té dau vao can thiét va khong thé thiéu dugc. Di véi nuée
ta- mot nudc cha yéu 1a san xuat néng nghiép thi dat dai cang quan trong. Dat dai
ciing 1a co s& dé san xuat ra tat ca cac vat pham phuc vu cudc sdng cia con ngudi.
Bai vay Wiliam Petis da khang dinh: “Lao dong 1 cha, dat 1a me cta caa cai”.
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[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

Hé an modn hoc

Khi x& hoi cang phat trién vai trd caa dat dai ngay cang tré nén quan trong. Do
nhitng yéu cau cua thyc tién dat dai tro thanh mét loai hang hoé dic biét. Dan sb
nudce ta ngay cang tang Ién, qua trinh do thi hoa dién ra manh mé, ma tong cung vé
dat dai coi nhu khdng doi nén dat dai tro nén khan hiém. Nhu cau vé dat dai ting
nhanh bgi vay gia tri ciia né duoc quan tdm nhiéu hon.

Dit dai 12 ngudn cua cai, 1a thuéc do sy gidu co caa mdi qudc gia. N6 ciing 1a
mét trong nhirng bo phan 1anh thd cua dat nudc. Ton trong chi quyén ciia mot qudc
gia trugc hét phai tén trong 1anh thé cua quéc gia d6. Nhu vay, dat dai khong chi
déng vai trd quan trong trong doi séng, san xuat ma con cé mot y nghia cuc ky to
I6n @i véi an ninh quéc gia. V&i nhitng gi dat dai mang lai cho con nguoi, ching
ta khéng thé phu nhan vai tro dic biét quan trong cia nd. Trong bat ci mot giai
doan nao cua lich st, trong bat cir hoan canh nao dat dai ciing 1a noi cu trd caa con
nguoi, 1a nguyén liéu, 1 co s& cho moi linh vuc san xuat vat chét.

Dit dai theo khia canh dija Iy dugc hiéu mot cach cu thé nhu sau: Dat dai 1a san
pham cua tu nhién qua qua trinh phong hoa da me hinh thanh nén nhiéu loai dat
khac nhau. Mat khac, dét dai 12 16p bé mat cua trai dat, c6 kha nang cho san pham
cay trong dé nudi séng loai ngudi, 1a méi truong dé con nguoi hoat dong gan bé
chat ché véi 16p bé mat d6 theo thoi gian va khong gian nhat dinh. Trong tién trinh
lich sir cua x& hoi loai ngudi, con nguoi va dat dai c6 mbi quan hé ngay cang chat
ché. Dat dai trg thanh ngudn cua cai vo tan cua con ngudi, con ngudi dya vao do dé
nudi séng minh. P4t dai ludn ludn 1a thanh phan quan trong hang dau caa moi
truong sdng, khdng cé dat dai thi khdng c6 bat ky mot hoat dong nao cia con nguoi
va ciing khdng thé ton tai xa hoi loai nguoi.

Vé moi truong, dat dai thuong gan lién véi khi hau, dia hinh, thé nhudng va
yéu t6 khong gian va dugc phan bd rong réi trén pham vi toan cau ciing nhu trén
tirng ving, tirng mién 1anh tho. Dét dai 1a yéu té hinh thanh nén méi truong va chiu
tac dong cua moi truong. Do d6 dat dai va mdi truong cd quan hé chat ché véi
nhau. Théng qua cac tac dong tich cuc cua con nguoi vao dat dai, méi truong sé
dugc bao vé nhu 14 trén dat doc, dat doi nii troc khi trdng cay gay ring lam giam
d6 x6i mon, bao vé duoc mach nude ngam, diéu hoa khong khi...Nguoc lai, dat dai
nam & canh céac khu cong nghiép khong xu ly triét dé nude thai thi méi truong dat
ciing sé& bi 6 nhiém.

2.  Cac quan diém vé gia dit.
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Hé an modn hoc

Gia dat 1a mot pham trd kinh té khach quan, n6 gan lién véi qua trinh trao doi,
chuyén nhugng, thé chap, bao Ianh, thira ké...Trong qué trinh sir dung dat ludn
ludn c6 lao dong két tinh trong dat nén dat dai c6 gia tri va gia tri sir dung. Khi hai
gia tri ndy duock thé hién qua quan hé trao doi tic 12 c6 nguoi mua va ngudi ban
thi dat dai tré thanh hang hoa. Gia dat duoc coi 14 mét tiéu chuan dé danh gia muc
d6, hiéu qua caa qua trinh st dung dat. Pay 1a mot van dé rat phic tap ma hién nay
con nhiéu quan diém khac nhau tham chi trai ngugc nhau. Trong d6 c6 cac quan
diém noi bat sau:

C6 quan diém cho ring véi muc dich xac dinh gia dat nhu hién nay can phai gia
quyét, diéu hoa hai loi ich luén di 1ap nhau: Xac dinh gia dat dé tinh ngudn thu
ngan sach Nha nugc nhu: tinh thué, tinh tién giao dat, tién thué dat, tién st dung
dat, 18 phi trudc ba...Xac dinh gia dat dé boi thuong cho ngudi sir dung dét khi Nha
nudc thu hdi dat, khi thé chap, khi dau gia quyén st dung dat, dé tra ng va thi hanh
an...Do 1a hai mat ddi 1ap nhau vé loi ich. Thuc chit quan diém nay la di giai quyét
hai hoa loi ich caa Nha nudc va cac bén lién quan trong quan hé giao dich dan su.
Pé gia quyét loi ich cua nguoi bi Nha nudc thu héi dat thi Nha nudc phai boi
thuong cho nguoi sir dung dat. Khi Nha nuéc thu hdi dt phuc vu cho muc dich
cdng cong, qudc phong an ninh s& gay anh huong rat 16n dén doi sbng cua nguoi bi
thu hdi dat. DAt dai, tai san bi thu hdi mac du duoc bdi thuong nhung cac ho trong
dién phai di doi s& gap rat nhiéu kho khan, néu khong cé khu tai dinh cu ho phai tu
di tim noi & méi. Bac biét ddi véi nhitng ho co vi tri dat tot dang tién hanh kinh
doanh cd hiéu qua ma phai di doi dén vi tri khac s& anh huang rat 16n dén doanh
thu cua ho. Trong trudng hop d6 viéc thu hdi dat cua Nha nude da anh huong truc
tiép dén loi ich trugc mat cua céc ca nhan, ho gia dinh va céc to chirc. Mat khac,
nguoi Viét Nam con c¢d tam ly gin bo vai noi minh sinh song, khéng mudn chuyén
di noi khac voi nhitng mdi quan hé khac. Vi thé dé giai quyét loi ich caa nguoi bi
thu hdi dat dong thoi thuyét phuc dugce tdm Iy 4y, Nha nuéc phai dit ra gia boi
thuong hop ly dé khdng 1am ton hai dén loi ich cua ho.

Bén canh d6 con cé quan diém cho rang can phai giai quyét dau tién van dé hai
gia d6i vai ciing maot thira dat, vai hai noi dung 1a: Mot 13, gia dat do Nha nudc xac
dinh khi thu hdi dat can lay theo gia dat khi chua chuyén muc dich st dung, chua
c6 dau tu, do d6 gia thap (vi du la gia dit ndng nghiép); nhung sau khi chuyén muc
dich sir dung dé giao, dé cho ngudi khac thug, thi gia dat cao (vi du la gia dét o tai
d6 thi). Hai 1, xem xét gia dat do Nha nudc xac dinh va gia chuyén nhuong thuc té
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Hé an modn hoc

trén thi truong. Thuc té co hai loai gia dit dugc ap dung do 1a gia thi truong va
gia chuin. Gia thi truong cua dit 1a gia hién thuc 4p dung trong mua ban quyén
stt dung dat, gid nay tu diéu chinh lén xudng tuy theo nhu cau st dung dit va
chinh sach cua Nha nugc vé dat dai. Gia chuin 1a gia do Nha nuéc xay dung dua
trén cac yéu t6: gia ca thi trudng, mac thu nhap cua nguoi tiéu dung, stc mua
cta doéng tién. Thong thuong gia chuin duoc xay dung thanh khung gia, 1a gia tdi
da, tbi thiéu do Nha nudc quy dinh dé quan 1y gia dit va kiém soat su bién dong
cua thi truong dit phuc vu cho muc tiéu quan 1y Nha nuéc vé dat dai. Véi 4 lan
thay d6i khung gia dit cua Chinh phu, véi khoang vai nam mét 1an thay déi khung
gia cua cac UBND tinh, véi su bién dong kinh té, x3 hoi rat khac nhau cua 64
tinh, thanh phé lam thay ddi co cau sir dung dit di lam cho khoang cach giita gia
dat cua Nha nudc va gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té qua cach biét,
vuot ra khoi tim kiém soat cua Nha nuéc tao ra nhiéu mau thudn trong x3 hoi.

Quan diém ctua Nha nuéc vé gia dit theo van ban méi nhat 1a Luat dat
dai 2003 1a: “ Gia dat duoc hinh thanh trong cac truong hop:

Do UBND tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong quy dinh.

Do diu gia quyeén st dung dat hodc diu thau du 4n cé st dung dat.

Do nguoi st dung dit thoa thuan vé gia dit véi nhitng ngudi co lién
quan khi thyc hién cdc quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dit; gop vén bing quyeén st dung dat” ( Piéu 55).

Gia dit do Nha nuéc quy dinh cin phai dam bao cac nguyén tic theo
biéu 56 Luat dat dai 2003.

II. SU’ CAN THIET PHAI XAC PINH GIA PAT.

Gia dat 1a pham tru kinh té khach quan, no gén lién véi cac qua trinh trao doi,
chuyén nhuong, cho thué, thé chip, cAm cé, bao lanh, gop vén... va co lién quan dén
loi ich cua cac ddi tugng lién quan. Thong thuong, trude khi tai san nha dat tham gia
cac giao dich cho cac muc dich khac nhau déu can phai xac dinh gia dat.

Chung ta biét rang gia dit dugc xac dinh thong qua ludng thu nhap do manh
dat do mang lai nén gia dat dé danh gia tiéu chuan dé danh gia hiéu qua st dung dt.
Néu nguoi st dung dat biét khai thac nhimng loi thé cia manh dat thi sé danh gia
manh dit do co gia cao hon nhitng nguoi khong thiy duoc loi thé do. Vi thé dat dai
cang duoc st dung c6 hiéu qua thi gia cua né s& cang cao. Pic biét, ddi voi bat ky

mot su trao do1i, mua ban cua modt loal hang hoa nao déu can phai c6 yéu to gia ca.
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Hé an modn hoc

Quyén sir dung dat ciing khdng nam ngoai quy luat d6. Tuy nhién, quyén sir dung
d4t 1a mot hang hoa dic biét. N6 khdng dugc bay ban trén thi truong nhu cac hang
hoa khéac. Nguoi mua va nguoi ban khéng cé co hoi va du luong thdng tin can thiét
dé lya chon. Mit khac, dat dai thuong co gia tri 16n, sé 1an mua bén it do d6 thiéu
kinh nghiém. Vi nhiing ly do d6 nén xac dinh gia dat can phai co cac nha chuyén
mon cd kinh nghiém. Nhu vay, cac loai giao dich trén thi truong bat dong san lién
quan dén quyén sir dung dat déu can phai xac dinh gia dat. Ngoai ra, gia dat theo
khung gia cia Nha nuéc ban hanh 1a co so phap 1y, tao diéu kién dé s hitu toan
dan vé dat dai duoc hoa nhap vao co ché thi truong. Khung gia dat ban hanh theo
loai dudng phd, theo vi tri. Hé thdng khung gia ndy con bao gom bang gié cua cac
UBND tinh, thanh phé truc thudc Trung wong ban hanh theo ting nam. Cac giao
dich trén thi trudng quyén su dung dat déu dua trén co sé cua khung gia nay dé
dinh gia cho thtra dat. Hién nay, gia trong khung gia méi theo Nghi dinh 188 d4 cao
hon rat nhiéu so vai khung gié cii, chang han & Ha Noi, gia cao nhat 1a 67.2triéu
ddng/ m?, thap nhat 12 500 nghin dong/ m>". Didu d6 d tao didu kién thuan loi hon
cho nguoi sir dung dat tham gia cong khai vao thi truong quyén sir dung dat noi
riéng va thi treong bat dong san néi chung. Mac du khung gia dat ¢4 nang Ién dang
ké nhung van thap hon nhiéu so véi gia thi truong, vi vay nay sinh cac hoat dong
giao dich “ngam” vuot khoi tim kiém soét caa Nha nudc.

Dic biét, d6i véi cong tac bdi thuong, giai phong mat bang khi Nha nudc thu
hoi dat, gia dat ciing dong vai tro vo cing quan trong. D6 1a mét chinh sach dé day
nhanh tién d6 giai phong mat bang. Tir trude dén nay c6 18 nhiing vuéng mac nhiéu
nhat lién quan dén dat dai la gia boi thuong dat khi Nha nudc thu hoi dat cho céc
muc dich cbng cong, quéc phong an ninh...Nugc ta dang trong quéa trinh cong
nghiép ho, hién dai hoa nén dién tich dat phi ndng nghiép tang Ién Ia diéu tat yéu
trong d6 chu yéu la dat xay dung khu coéng nghiép, khu chung cu, duong giao
thong...Dé lam duoc diéu d6 Nha nudc ta budc phai thu hdi dat nhung dé dam bao
loi ich cua nguoi dang st dung dat Nha nudc phai boi thuong. Tuy nhién, gia boi
thuong thuong thap hon gia thi truong tir 3 dén 5 lan tham chi ¢é noi I1én t6i 10 lan
du cac dia phuwong d4 ap dung gia bdi thuong dugc phép tang 18n 20% so véi khung
gia dat cia Nha nugc. Do 1a nguyén nhan chu yéu cua tinh trang khiéu kién lién
mién dong thoi khdng c6 mat bang xay dung. Pung trugc thyc té trén Nha nuéc
phai c6 bién phap nghién ctu xéac dinh gia dat hop Iy hon, gan véi gia thi truong
hon.

Nguyen Tién Ding Lép Pia chinh K44



[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

Hé an modn hoc

Qua noi dung trinh bay ¢ trén ta thiy gia dat thuc sy can thiét trong rat nhiéu
linh vuc. Vi thé phai x4c dinh gia dat chinh xac, hop ly dé dam bao tinh cong bang,
giai quyét hai hoa lgi ich cua cac bén tham gia: ngudi mua- ngudi ban, ngudi thé
chap - Ngan hang, ngudi bi thu héi dat - Nha nuéc.

III. CO’ SO’ HINH THANH GIA PAT,

Dit dai dugc hinh thanh qua qua trinh lich sir 1au dai. Ban dau dat dai chi don
thuan 12 san pham cua tu nhién, nhung do sy phat trién caa x& hoi dat dai tré thanh
san pham cua x4 hoi. Vi vay, gia dat duoc hinh thanh trén co s¢ yéu td tu nhién va
yéu t6 xa hoi.

1. Ban chat caa gia dat.

Mua dat 12 mua quyén thu dia t6, nén gia dat can cir vao kha nang sinh 1oi cua
dat, ma dia t6 1a hinh thai theo d6 quyén s& hitu rudng dat dugc thuc hién vé mat
kinh té tac 12 dem lai thu nhap cho ngudi s¢ hiru rudng dat d6. bia to xuat hién khi
c6 su tach roi gitta ngudi st dung va nguoi sé hitu ruong dat. Nguoi sé hitu ruong
dat d6 c6 quyén st dung rudng dt theo y mudn caa ho: Truc tiép kinh doanh hoac
cho thué. Trong truong hop cho thué quyén s hitu ruong dat va quyén dung do
tach roi, nguoi thué dat phai tra cho nguoi chu dat mot khoan tién nhat dinh theo
hop ddng. Quan hé dija td trong st dung dat thuc chat 1a phan chia lgi ich gitra
nguoi st dung va ngudi so hitu ruong dat. Bai vay nd gan lién véi ché do tu hitu
d4t dai. Theo tién trinh lich st, dia td duoc biéu hién dudi cac hinh thac: dia to lao
dich, dia t6 hién vat va dia t6 bang tién. Trong d6 dia td bang tién 1a hinh thirc biéu
hién cao nhat va phét trién caa dia td tu ban cha nghia. Céc hinh thai co ban cua dia
t6 1a: dja t6 chénh léch va dia to tuyét d6i. Dia té chénh léch 1 loi nhuan siéu ngach
do viéc sir dung cac thira dat c6 diéu kién khac nhau vé vi tri va do phi. Phan nay
nha tu ban sir dung ruong dat phai tra cho chu dat.

Dia t6 chénh léch | ¢ dugc do viéc sir dung dat dai co diéu kién thuan loi hon
vé vi tri va do phi. Mat khac, trong qua trinh khai thac va st dung ruong dat, nguoi
st dung rudng dat ( c6 khi 1a nguoi sé hiru dat) da co nhitng dau tu vao dat 1am cho
d6 phi nhiéu cua dat tang Ién, d6 1a nhitng dau tu 1au dai hoac ngan han dé lam ting
san lugng ruong dat. Nhitng khoan chi phi 4y déu Iam tang san lugng ruong dat, va
bién ruong dat tir chd vat chat don thuan thanh ruéng dat tu ban. “Tuy c¢6 nhing
thugc tinh tu nhién nhu nhau, nhung mot dam dat duoc canh tac ¢ gia tri 1on hon
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mot dam dat bo hoang” ( Mac — Enghen toan tap). Pia td c6 dugc nhd vao viéc dau
tu khac nhau vao nhitng dam dat nhu nhau do d6 c6 dugc nhitng niang suat khéc
nhau. D6 1 dia td chénh léch 11. Nhu vay, dia t6 chénh léch 11 ¢6 duoc do dau tu tu
ban lién tiép trén cling mot loai dat, tuc 1a do trinh @ thAm canh quyét dinh.

Khi nghién cau dia té chénh léch, chling ta d& xuat phat tir gia thuyét gia ca san
xuat chung ngang bang véi gia ca san xuat cé biét trén loai dat xau xa hoi can thiét.
NOGi cach khéc, gia ca san xuat co tac dung diéu tiét thi trudng ngang vai gia ca cé
biét trén dAt xau nhat xa hoi can thiét. Khi d6 chi ¢d nhitng manh dat nao co gia ca
san xuat ca biét thap hon gi4 ca san xuat ca biét xa hoi can thiét thi mai co loi
nhuan siéu ngach- céi s& chuyén hoa thanh dia td chénh léch. Dia td d6 c6 co so 1a
su chénh léch vé do phi tu nhién hoic 1a két qua chénh léch giira cac lan dau tu lién
tiép trén cing mot thira dat hoic 1a két qua chénh léch giira cac mic dau tu khac
nhau trong mot 1an dau tu trén cing mot thira dat. Tuy nhién, theo gia thiét d6 thi
cac chu tu ban kinh doanh trén dat xau nhat x& hoi can thiét s& khong phai nop dia
t6 cho chu dat vi gia ca san pham trén thi truong do gia ca san xuat trén loai dat xau
d6 quyét dinh va cha dat loai dat xau nhat ciing khdng thu dugc mot dia td nao ca.
Trén thuc té khdng phai nhu vay. Ngay ca loai dat d6 ciing dem lai dia t6. D6 chinh
la dia t6 tuyét dbi. Dia td tuyét ddi 1a nhirng gié tri thang du khac nhau trong viéc
st dung dét dai tng véi ty suat gia tri thang du nhu nhau trong nhiing nganh san
xuét khac nhau do c6 ciu tao hitu co tu ban khac nhau.

Vi vay, dia t 1a mot nhan t6 quan trong anh huong dén gia dat. Trén co so dia
t cach tinh gia dat can dya vao cac tiéu thic: Mic dia to thu duoc hang nam trén
mét dién tich dat dai, ty suét loi tic tién gui ngan hang trong nam, wu thé dat dai vé
vi tri, chat dat, quan hé cung cau vé dat dai ¢ tirng thoi diém.

2. Cac quyén va quyén loii d6i vari dat dai.

Pat dai gan lién véi 1anh thd caa mot quéc gia vi thé né lién quan dén tinh hinh
an ninh chinh tri cia mot quéc gia. B4 chinh 1a 1y do dé hau hét cac quéc gia trén
thé gisi déu quy dinh dat dai thuoc quyén so hitu toi cao cua Nha nugc. O Viét
Nam, dat dai thudc quyén so hitu toan dan do Nha nuéc thdng nhét quan Iy ( Luat
Diét dai 1993) con theo vin ban phap luat méi nhat vé dat dai thi “dat dai thuoc so
hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha sé hiru”. Quy dinh ndy nham dam bao cho
dat dai duoc sir dung day da, hop ly, tiét kiém va dat hiéu qua cao nhat dong thoi
ciing bao vé ché d6 s hitu toan dan vé dat dai. Nha nude khong truc tiép sir dung
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dat dai ma giao cho cac tb chtc, ho gia dinh, ca nhan st dung (sau day
goi chung 1a nguoi st dung dat) dudi cac hinh thuc: giao dit, cho thué
dat. Nha nuéc quan 1y viéc st dung dat ¢ tdm vi md nhu: quy hoach su
dung cac loai dat ndong nghiép, phi ndng nghiép; cho phép chuyén déi
muc dich st dung...Khi nguoi st dung dat duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dat thi ho s& co cac quyén loi sau dbi véi thira dat cua minh:
Pugc cip gidy ching nhan quyén st dung dat.
Pugc huéng thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dit mang lai.
Pugc chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat.
Huéng cac loi ich do cong trinh céng cdng vé bao vé, cai
tao dat mang lai.
Pugc Nha nudc hudéng dan va hd trg trong viéc cai tao va boi bd dat.
Pugc Nha nuéc bao vé khi bi ngudi khac xam pham dén quyén
str dung dat hop phap cua minh, dugc boi thuong thiét hai khi bj thu héi.
Puogc quyén gop dat dé hop tac san xuat va kinh doanh theo
quy dinh cta phap luat phit hop véi muc dich khi giao dat.
Pugc quyén khiéu nai, t6 cdo vé nhitng hanh vi vi pham quyén st
dung d4t hop phap cua minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap luat vé dat dai.
Song song véi nhitng quyén loi d6 nguoi st dung dat phai thuc hién
nghia vu d6i voi dat dai:
St dung dat dung muc dich, dtng ranh giéi va cac yéu cau
khac di dugc quy dinh khi giao dit.
Thuc hién cac bién phap dé bao vé va la ting kha nang sinh loi cua dat.
Tuan theo nhitng quy dinh vé bao vé moi truong, khong lam
tén hai dén loi ich chinh dang cua nguoi st dung dat xung quanh.
Nop thué sir dung dat, thué thu nhap tir chuyén quyén st
dung dét, 1é phi truéc ba...
Giao lai dit cho Nha nuéc co quyét dinh thu hdi.

Nguoi st dung dat khi dugc Nha nuéc giao dat, cho thué dat sé c6 nhitng quyén
loi nhét dinh, dic biét ho dugc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat boi vi khi do ho
duoc phap luat bao ho vé quyén st dung dat hop phap. Ngoai ra ho con dugc huong loi
tir nhitng cong trinh cong cdng bao vé, cai tao dat mang lai. Chiang han mot thwa dat
trong lua nudc, néu Nha nuéc dau tu cho khu vec d6 méot hé théng thuy loi thi nguoi

str dung thra dat do nghiém nhién sé& cé dugc nguén nudc tét cho
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ruong lGa caa minh ma khong phai mat gi. Con di voi quy dinh vé quyén dugc
chuyén doi muc dich str dung thi Luat dat dai 2003 d4 co quy dinh cu thé, c6 nhitng
truong hop duoc phép chuyén muc dich s dung khdng phai xin phép co quan c6
tham quyén nhung van phai dang ky dé quan ly, ciing cd nhiing truong hop bit
buoc khi chuyén muc dich st dung dat phai xin phép co quan cé tham
quyén...Nguoc lai, trong qué trinh sir dung dat nguoi s dung dat phai thuc hién
day du nghia vu cua minh. Nha nuéc nghiém cam viéc sir dung lang phi dat, huy
hoai dat. Nguoi sir dung dat phai ton trong cac quy dinh vé nghia vu vi chi c6 nhu
vy ching ta mai dam bao sir dung dat mot cach bén viing.
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IV. MOT SO PHUO'NG PHAP DINH GIA PAT HIEN NAY.

1. Phwong phap so sanh trwc tiép

Pay |a phuong phap dugc sir dung rong réi nhat. Trong qua trinh sir dung c6 thé
duoc két hop véi cac phuong phap khac. Viéc dinh gia theo phuong phéap nay la
x&c dinh mirc gi4 thdng qua viéc tién hanh phan tich cac muc gia thyuc té da chuyén
nhuong quyén st dung dat trén thi truong caa loai dat twong tu (vé loai dat, dién
tich dat, thira dat, hang dat, loai do thi, loai duong phd va vi tri) dé so sanh, xéc
dinh gi& dét cua thua dat, loai dat can dinh gia. C6 thé néi phuong phéap nay quan
tdm dén sy nhan biét va do luong tac dong cua sy hién hitu hay thiéu vang mot sb
dic tinh c6 trong gia ca, tién thué caa cac tai san co thé so sanh duoc. Tuy nhién
phuong phap chi &p dung cho cac tai san co tinh dong nhat, cac loai dat trong, cac
loai dat c6 khu vuc gan nhau va gan giéng nhau. Néu sir dung phuong phap nay dé
tinh gia dat doi hoi phai c6 thdng tin rd rang vé manh dét can dugc dinh gia. Nhung
thuc té nhitng thong tin nay ludn bi lac hau (chi can trong thoi gian ngan). Do d6
khong thé dam bao phuong phap nay sé tinh dugc gia dat phan énh ddng gia tri
thuc té. DPay 1a phuong phap c6 vé don gian va truc tiép nhung lai d& mic sai 1am.
Khi st dung phuong phéap nay, ngudi dinh gia mudn so sanh nhitng bat dong san co
gia tri ngang nhau trong mét vung hoac dua vao cac giao dich dugc thuc hién trong
thoi gian trudc d6. Bé st dung phuong phép so sanh tryuc tiép can thuc hién qua
bén budc sau:

Thir nhdt 12 thu thap théng tin vé bat dong san da thuc hién giao dich trudc do.
Trong qua trinh thu thap chd y phai thu thap cac bat dong san cé diém twong ddng
nhu: can hé cung loai, cung khu vuc, cung muc dich str dung...

Thee hai kiém tra lai céc yéu té cua bat dong san dé thay duoc kha nang so sanh
giira cac bat dong san thu thap duoc véi bat dong san muc tiéu.

Tha# ba 1a quyét dinh lya chon nhiing bat dong san thich hop nhat dé dua vao
lam céc bat ¢ong san tham chiéu cho qué trinh so sanh. Can ctr vao cac dac tinh,
diéu kién ma bat dong san do cd thé so sanh duoc.

Tha# ter 12 so sénh truc tiép ting yéu té cua bat dong san muc tiéu véi cac bat
dong san tham chiéu dé tim ra céc sai léch giita bat dong san muc tiéu va bat dong
san tham chiéu.

Thir nam 1a xac dinh cac co sé dé danh gia su thay doi giita cac tiéu thuc so
sanh dé tim ra cac yéu té tién hanh diéu chinh bao gom:

+Tinh chat anh huéng: anh hudng it hay nhiéu.
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+Danh gia cam quan vé mic do xau- tét.
Thar sau 1a tong hop tat ca cac yéu té anh huong s& cd duoc gia xac dinh cho bat
ddng san muc tiéu, tir d6 ¢d duoc khoang gia bat dong san muc tiéu.

2. Phwong phap thu nhap.

Phuong phap thu nhap 1a phuong phép xac dinh mic gia tinh bang thuong sb
gitta mac loi nhuan thuan tuy thu duoc hang nam trén mot dién tich dat so vai i
suit cua tién gui ngan hang quéc doanh ¢6 muc 14i suat tién gui tiét kiem VND cao
nhat ky han 1 nam trén dja ban. Nhitng khoan lgi nhuan d6 néi chung & dang tién
cho thué hoic gi4 tri ciia vén cho thu hdi trong tuong lai. Day 1a phuong phép xay
dung trén co s¢ tai chinh, la phuong phap mang tinh khoa hoc hon ca nhung tai san
nha dat khdng hoan toan giéng cac dang dau tu tai chinh khac. Do d6 can cé hiéu
biét ki ludng va c6 tai liéu chinh xac. Phuong phép nay duogc thuc hién theo cac
budc nhu sau:

Buwdc 1: Tinh tong thu nhap hang nam do bat dong san can dinh gia mang lai.

Bwdc 2: Tinh tong chi phi phai chi ra hinh thanh tong thu nhap va cac khoan
phai nop theo luat dinh.

Budc 3: Xéc dinh thu nhap thuan tuy hang nam theo céng thuc sau:

Thu nhap Tong thu nhap Tdng chi phi
thuan tuy = hang namtinh - datinh &
hang nam duoc ¢ budc 1 budgc 2

Buwéc 4: Udc tinh mirc gia dat can dinh gia theo cong thic sau:
’ Thu nhap thuan tuy hang nam thu duorc
Gia dat tur dat
udce tinh

LAi suat tién giri tiét kiém ky han 12 thang

3. Phwong phap dau tw.

Phuong phép dau tu dua trén nguyén ly 1a gia tri hang nam va gié tri cua vén co
méi quan hé vai nhau. Va khi biét trude thu nhap hay gié tri hang nam do bat dong
san tao ra ta co thé dé dang tinh ra gia tri vén ban dau cua bat dong san. Phuong
phap nay duoc sir dung rong rai khi bat dong san tao ra thu nhap dugc ban cho
ngudi mua véi muc dich dau tu. N6 duoc xéac dinh dya trén quan niém nha dau tu
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¢ thé do luong duogc thu nhap bang loi ich kinh té hoac phi kinh té. Gia tri bat
dong san duoc xac dinh bang cong thic:
Gia tri bat dong san = Thu nhap x Hé s6 vén hoa.

Trinh ty duoc thuc hién nhu sau:

Buwdc 1: Udc tinh téng ludng thu thap bat dong san mang lai

Buwdc 2: Phai tinh dén cac khoan chi phi, dau tu dé duy tri, van hanh bat dong
san do.

Budc 3: Xac dinh hé s6 von hoa: xac dinh ty suat sinh loi cua tién von dau tu
duoc xac dinh bing muc sinh loi cia cdc ngudn vén dau tu cho cac hoat dong
tuong tu, c6 kha nang thay thé.

Ngoai cac phuong phap co ban trén cac nha dinh gia bat dong san con sir dung
cac phuong phap khac nhu: Phuong phap thang du, phuong phap lgi nhuan.

Nho cac phuong phép nay ching ta c6 thé xac dinh dugc tuong ddi chinh xéac

gia bat dong san néi chung va gia dat noi riéng.
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Chwong I1
NHU’'NG NHAN TO ANH HUONG PEN GIA DAT.

Trong qua trinh phat trién ctia xa hoi, loai nguoi dua vao dat dai va khai théac, st
dung dat dai dé phuc vu cho cudc séng caa chinh minh. Xa héi ngay cang phat
trién, cua cai 1am ra ngay cang nhiéu nay sinh quan hé mua ban, trao d6i. Nén kinh
té hang hoa ra doi va ngay cang phét trién dinh cao 1a xuat hién co ché thi truong.
Ngay nay, hoat dong kinh té chiu tdc dong cua co ché thi truong. Dat dai ciing
khdng nim ngoai sy tac dong do, né tro thanh ddi tuong trao d6i mua bén, chuyén
nhuong va thuc su hinh thanh thi truong dat dai. Vi vay ching ta khong thé phu
nhan vai trd quan trong cua gia dat. Nhung gia dat duoc xac dinh nhu thé nao, do
chinh xac ra sao thi c6 thé dwa vao nhiing phwong phép dinh gia vira trinh bay &
trén nhung trudc hét ching ta can nghién cau day da cac yéu té anh huong téi su
hinh thanh nén gié dat.

1. Bdc diém vit Iy cia dat.

Thar nhdt, t6i mudn dé cap dén Ia tinh hai mat cua dat dai d6 1a dic tinh khong
thé san sinh va khdng thé tai tao. DAt dai bi gii han vé dién tich va khong gian
nhung c6 tinh vd han vé thoi gian sir dung. Pat dai duoc tao ra do qua trinh lich sir
lau dai cua ty nhién nén duoc coi 1a khdng thé san sinh duoc tao nén dic tinh co
ban nhat cua dat dai. Ciing vi thé ma dat dai co tinh khan hiém va trg thanh mot
loai hang hoa dac biét. Dat dai 1a san pham tu nhién, c6 tinh ¢ dinh khdng di doi
duoc va ¢ han trén pham vi toan cau va trong pham vi mdi quéc gia. Chinh vj tri
da quy dinh tinh gigi han vé quy md theo khdng gian caa dat dai. P6 ciing 1a mot
trong nhitng co s& dé xac dinh dia t6- tc 12 loi ich manh dat &6 mang lai. Vi tri dat
dai ciing c6 y nghia I6n vé mat kinh té trong qué trinh khai thac, sir dung dat. Vi tri
cua dat dai 1 co so cho viéc tinh toan muc phai tra cho ngudi str dung dat. Chang
han nhu cac d6 thi gan céc trung tam kinh té, van hod, chinh tri, gan cac dau méi
giao thdng thi duoc khai thac, stir dung triét dé va hiéu qua hon so véi viing néng
thon hay nhiing viing xa x0i, diéu kién giao luu kinh té, di lai kné khan va do d6 gia
tri va gia tri st dung Ion hon. Pat dai khong thé san sinh tuy nhién n6 c6 kha ning
tai tao. Kha niang phuc hdi va tai tao caa dat chinh 1a kha nang phuc hdi va tai
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tao do phi théng qua tu nhién hay do hoat dong caa con nguoi. D6 phi la mot thudc
tinh tu nhién cua dat, thé hién kha niang cung cip thic an, nudc...cho cay trong
trong qué trinh sinh truéng va phét trién. Loi dung kha ning tai tao cua dat ma
trong lich sir con nguoi d ¢é nhitng hinh thirc canh tac nhu: ché d bo hoang, ché
d6 bo hoa, ché @6 luan phién cay trong. Ngay nay con ngudi cai tao, bdi dudng dat
bang céc bién phap ki thuat nham bao vé va tai st dung dat dai. Tinh hai mit cua
dat dai c6 y nghia cuc ky quan trong trong qué trinh sir dung dat. Mot mit phai hét
suc tiét kiém dat dai, bé tri hop ly cac hoat dong san xuat. Mat khac phai cha y ang
dung khoa hoc cong nghé dé tang kha niang phuc hdi va tai tao cua dat.

Cac dac tinh vat ly khac nhau 1am phan biét dat dai voi cac tu lidu san xuét
khac nhu: dat khdng di chuyén, dat khéng thuan nhat ( chi tinh riéng vé mat dia
diém), dat khong bi pha huy ( khong tinh dén dau tu va tai san trén dat dé). Vi vay
no cd dic thu riéng vé mat gia tri nhu sau:

-Dit dai ¢ dinh vé mit sd luong cung cap...Maot yéu té quan trong can biét 1a
trong khi dat dai coi nhu khdng di vé tong cung thi dat dai cho mot chirc nang sir
dung xéac dinh lai bién thién... c6 nghia la sy cung cip khong hoan toan bat bién.
Vi du, Nha nuéc khuyén khich xay dung nha ¢ chung cu, nha cao tang s& giam bét
suc ép vé dat ¢ ciing s& 1am thay doi gia dat o.

- Gi4 tri cua dat phy thudc vao cung va cau cua thi truong. Cung dét cé thé coi
la 6n dinh, viéc st dung dat dugc dinh huéng boi nhu cau caa thi treong. Nhu cau
st dung loai dat ndo tang 18n thi thi trudng déap ung loai dét tai d6. Vi du dit ¢ tai
d6 thi khac dat ¢ tai ndng thon va phu thugc vao mic do phat trién caa khu dan cu
theo quy hoach. Piéu nay thé hién rat rd trong khung gia ciia Nha nuéc.

Bang: Khung gia dat & tai nong thén (Bon vi tinh: ngh&n déng/m2)

Loai do . s . i Lo
fhi X0 dong bang X6 trung du X0 mien nyi
Micaio | G t6i thiéu 3,0; Gi4 t6i da Gia téi thiéu 2,0; Gia tbi da Gia tbi thiéu 0,5; Gia tbi da
g 90,0 850,0 24.0
Bang: Khung gia dat & tai do thi (Pon vi tinh: ngh&n déng/m2)
Loai d6

thi Dac biét I II

Mrc gio |Gia tdi thiéu 1.500,0; Gia téi da| Gia tdi thiéu 400,0; Gia téi da | Gia tbi thiéu 150,0; Gia tdi da

67.500,0 42.500,0 30.000,0
Loal o 111 v v

thi
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Gio t6i thiéu 120,0; Gio ti da | Gia t6i thiéu 50,0; Gia tbi da | Gia t6i thiéu 30,0; Gia téi da
19.500,0 13.350,0 6.700,0

Mtrc giod

Nhin vao bang trén ta thay ¢ x& déng bang gia cao nhat 1a 9000066ng/m2 con
dat o tai d6 thi mac cao nhat 1a 67.5 triéu dong/ m?. 6 13 su so sanh rat khap
khiéng nhung dé thay riang sy phat trién anh huong nhu thé nao dén gia dat dai.

Ngoai ra, cac tinh chat vat ly khac cua dat dai nhu: vi tri, d6 phi nhiéu, d6 am,
tinh bén viing... cua dat ciing gop phan hinh thanh gia dat. Chang han nhiing loai
dat c6 do phi cao, do am, dé x6p 16n thi sir dung vao muc dich san xuat néng
nghiép 1a rat tot nén trong loai dat ndng nghiép gia dat d6 phai cao hon nhing loai
dat co diéu kién kém hon. Bdi véi dat ndng nghiép gia sé chu yéu phu thudc vao
chét dat (46 phi cua dat) vi d6 1a yéu té quan trong nhat ddi véi cay trong.

Nhitng yéu té vat ly co tac dong khong nho dén gia dat: Néu mot manh dat o ¢
trén nén mot dat ao do méi vuot 1én chac chin s& khong bén viing bang mot manh
dat trén nén dat doi va gia cua hai manh dat dé s& khac nhau du cac yéu té khac
tuong tu. Db v6i dat ¢ do thi, gia dat phu thudc chu yéu vao vi tri manh dat, do bén
viing cua dat.

2. Nhdn té'vé kha ndang dau tw co’ sé ha tdng.

Co s6 ha ting gém co sé ha tang ki thuat ( duong giao théng. hé thdng dich vu
cap thoat nuéc, hé théng dich vu dién sinh hoat va chiéu sang, hé théng théng tin
lién lac...) va co s& ha tang xa hoi (truong hoc, bénh vién, khu vui choi giai tri...).
Mat d6 phat trién cua két ciu ha ting co tac dong rat 16n dén gia dat. Két cau ha
tang c6 tinh dac trung khac nhau gitra thanh thi va néng thon. C6 thé thay co s ha
tang & d6 thi ¢ ¥ nghia quan trong trong viéc xac dinh gia dat hon so véi co so ha
tang ¢ ndng thdn. Két ciu ha ting c6 thé lam thay d6i cong dung va gia tri cia dat
dai hién c6. Viéc phat trién két cau ha tang duoc thé hién théng qua su phat trién
cua hé thong duong giao thong dong bo, hé théng dich vu cap thoat nudc, hé thdng
dich vu dién sinh hoat va chiéu sang, hé thdng dich vu théng tin lién lac, hé théng
xtr ly c&c chat thai, hé thdng phong chay chita chay, hé théng an toan lao
dong...Viéc gia dat tang o nhiing khu vuc c6 dau tu két cau ha tang tét cha yéu 1a
do tam ly cua nguoi s dung dat. Khi di mua nha, dat bat ky ai ciing cha y dén hé
théng co s ha tang: duong giao thdng ¢ d6 duoc hoan chinh d¢én mac ndo? hé
théng dich vu cip thoat nudc dugc xay dung ra sao? hé théng dich vu dién sinh
hoat va chiéu sang duoc lap dat véi quy mo gi? hé théng thong tin lién lac dang
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duoc trang bi hién dai dén kha ning nao?... 6 s& 1a cac nhan tb tc dong truc tiép
dén nhiéu gié tri sir dung cua vi tri dat dai cua khu vyc do.

Nho ¢6 su phat trién cua hé théng két cau ha tang ma diéu kién tiép can cua dat
dai tré nén d& dang hon, né c6 thé dap tng va thoa man dugc nhitng yéu cau khéc
nhau cia ngudi sir dung dat.

Nho d6 ma dat dai co thé tham gia vao thi truong bat dong san mot cach dé
dang hon. Mét khu dat khéng co két cau ha tang thi nhu cau sir dung dat ¢6 khong
cao nén gia dat & khu vuc @6 thap 1a diéu dé hiéu. Nguoc lai, ciing khu vyc dé néu
duoc xay dung co s ha ting dong bo, kha ning tiép can dé dang thuan tién thi d6
la ngudn cung rat c6 y nghia déi véi thi truong bat dong san, nhu cau sir dung dat
khu vuc d6 chic chan tang 18n 1ap tac kéo gia dat khu vuc d6 tang cao. Mot vi du
vé su thay ddi gia dat sau khi c6 dau tu co s ha tang 1a: Tai Khu 19 phuong Binh
Han, Thanh phé Hai Dwong khi chua c6 con duong Cho Mat thi gia dat ¢ d6 12 1.5
trieu déng/mz, nhung tir khi UBND tinh dau tu mé rong duong Cho Mat va duong

vanh dai thanh phé thi gi4 tang 1én 5 triéu déng/mz. Hay nhu du &4n qudc 16 10 qua
cac tinh Hai phong, Hai Duong, Thai Binh l1am cho gia déat hai bén duong ting 1én
tir 7 dén 9 lan. Qua nhirng vi du trén ta thay rang viéc dau tu co so ha tang co tac
dong to 16n dén gia dat.

3.Nhdn t6 vé kha ndng phdn logi dé thi theo quy mé va vi tri dia ly.
Trong mdi loai dd thi, dugc chia lam 04 loai dudng phd, bao gom:

Puong phé loai 1
Puong phé loai 2
Puong phé loai 3
Puong phé loai 4

Mai loai duong phd dugc thé hién tinh dac trung va kha nang dap tng cao nhat
dbi vai cac yéu cau vé hoat dong san xuat kinh doanh, budn bén, sinh hoat, co s& ha
tang dong bo. Nhu vay, kha nang phan loai do thi theo quy md trudc hét 1a dya vao
quy md caa do thi d6. Quy md cua d6 thi khéng chi 1a quy mé vé dién tich ma con
phai xem xét d6 thi d6 phat trién dén muac nao. Tai mdi loai d6 thi gia tri thuc té cua
dat ¢ sé thay doi tuy thuoc vao mdi loai duong phé trong mdi loai dé thi d6. Co so
khoa hoc nay s& gilp ching ta xac dinh dugc mot cach cu thé vé gia dat cho ting
khu vuc trong d6 thi. Gié tri thuc té caa dat o tai duong phd loai 1 dwong nhién
phai cao hon tai duong phé loai 2 it nhat 1a mot bac, va cach xac dinh gia tri
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thuc té cua dat ¢ tai cac loai duong phd con lai ciing twong tu nhu vay. D6 ciing la
su phan chia hop ly va cong bang.

Trong mdi loai dudng phd da dugc phan loai chinh xac, vi tri dat ciing gop phan
quyét dinh gia tri thuc té cua dat 6. Chang han cing duong phé loai 1 nhu nhau,
néu dién tich dat & nam tai vi tri mat duong phd s& co gia tri thuc té cao hon khi né
& vi tri xa mit duong phd hoac & trong ngd, trong hém vi duy tai Quan Thanh Xuan
duong Truong Chinh, doan duong tir Ngd Tu Sé dén ngéd ba Tén That

Tung: Vi tri 1: 23 triéu dc*)ng/m2

Vi tri 2: 13.3 triéu déng/m2

Vi tri 3: 11.2 triéu déng/m2

Vi tri 4: 10 trigu déng/m” o

Mat khac, dién tich dat ¢ dat tai dau pho gan trung tam buén ban, khu vui choi
giai tri...s& cd gia tri thuc té cao hon han so véi & vi tri cubi phd xa cac trung tam
trén (cling dit tai mat duong phd). Nguoc lai, néu tai vi tri dat dién tich dat ¢ tai cac
khu san xuét va thai cac chat doc hai thi gia tri thuc té caa dién tich dat do sé giam
manh so véi dién tich dat dat ¢ xa khu vuc d6 (cung dat tai mit duong phd). Cac
dién tich dat & tai cac vi tri khac trén cing mét duong phd cua cuing mot loai d6 thi
va khac nhau vé céac diéu kién nhu trén thi s& cd su thay ddi gia tri thuc té caa dat &
ciing tuong tu. Co so khoa hoc nay sé& gilp ching ta khac phuc dugc tinh trang
thiéu can ct trong qué trinh xac dinh gia tri thuc té caa dat mot cach cu thé cho
ting dién tich dat trong ting loai duong phé cua ciing mot loai d6 thi.

Nhiém vu cua co quan c¢6 tham quyén tai cac dia phuong la xac dinh mot cach
cu thé va chinh xac thir tu céc loai duong phd. C6 nhu vay khi x&c dinh gia dat cho
cung loai duong phd trong tirng d6 thi méi phan anh ddng gié tri thuc té cua dat ¢
tai do.

Su phén loai d6 thi theo quy mo sé tao nén kha nang thuan lgi hay khé khan cho
su phét trién vé moi mit cua dd thi. Gié tri st dung cua dat ciing bién doi theo quy
mo phat trién cua d6 thi dic biét trong hoat dong san xuat kinh doanh, di véi d6
thi néu d6 thi nao phat trién, giao thong thuan lgi, nhu cau tiéu dung Ion thi chic
chin gia dat ¢ d6 thi d6 ciing cao 1én. Ngay nay xu thé dd thi hoa dang dién ra
manh mé nén viéc ma rong cac doé thi va sy “ banh truéng” cua do thi ra vung lan
can ciing lam thay d6i gia dat dai dac biét gia dat cac vung 1an can sé tang lén.

4. Qud trinh do thi hoa.
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D6 thi hod I1a quéa trinh tat yéu trén con duong phat trién cua cac qubc gia dic
biét 14 & cac nudc dang phaét trién trong d6 c6 Viét Nam. Qua trinh db thi hoa dién
ra ngay cang manh mé va dat ra nhiéu van dé phuc tap ca vé Iy luan va thuc tién
can phai giai quyét: dan sb d6 thi ting nhanh, van dé an ninh x& hoi, van dé moi
truong, viéc 1am...Hién nay, van dé dat do thi va sy anh hudng cua qua trinh do thi
hoa dén gia ca dat dai dang 1a méi quan tm nghién ctru caa cac nha quan ly va cac
nha nghién cuau ly luan.

Qua trinh d6 thi hoé 1a qua trinh hinh thanh va phat trién do thi, d6 ciing 1a qua
trinh tap trung dan sé vao cac do thi tao ra su hinh thanh nhanh chéng cac diém dan cu
d6 thi trén co s& phét trién san xuat va doi sdng. Qué trinh d6 thi hoa gan lién véi qua
trinh cong nghiép hoa dat nudc, l1am bién doi sau sic vé co cau san xuat, co cau nghé
nghiép, co cau to chuc sinh hoat x4 hoi, co cau té chirc khdng gian kién tric xay dung
tir hinh thitc néng thon sang thanh thi. D6 14 mot qua trinh dién ra mot cach khach
quan gan lién vai su phat trién kinh té xa hoi, nd con gan lién vai tién bo khoa hoc ky
thuat va su phat trién caa nganh nghé méi. Trinh do d6 thi hoa phan &nh trinh d6 phat
trién cua lyc legng san xuat, truyén théng van hoéa va phuong phap té chire doi sbng xa
hoi. Nhu vay d6 thi hoa vé hinh thie 1a qua trinh ma rong dién tich va uvuy mé cua d6
thi trén co s& sat nhap cac diém dan cu néng thon hoic sir dung mot phan dién tich dat
ndng nghiép cho xay dung mai hoic ma rong do thi. Dat do thi 1a phan dién tich dat
gidi han dugc sir dung dé xay dung céac cong trinh d6 thi nhu nha o, tru so cac co quan
hanh chinh, kinh té, t6 chirc chinh tri, x4 hoi, cac co s& san xuét xa hoi, kinh doanh,
cac co s ha tang ky thuat d6 thi nhu: duong giao thdng, mang ludi chiéu sang, luéi
dién sinh hoat, dién san xuat, hé théng théng tin lién lac, hé thdng cap cip thoat
nudéce...phuc vu cac nhu cau loi ich, cong cong, quc phong, an ninh va cac muc dich
khéc. Phan dién tich dat c6 gigi han d6 theo cac quy md khac nhau két hop véi mot sb
yéu t6 co cau dan sé va co cau kinh té duoc Nha nuéc quy dinh phan loai thanh d6 thi
loai | dén loai V. Qua trinh d6 thi hoa dit ra nhu cau st dung dat d6 thi ngay cang ting
lén trong khi kha nang cung vé dién tich dat do thi 1 hitu han. Chinh vi vay viéc khai
thac sir dung dat do thi cho hop ly dat hiéu qua kinh té cao 1a yéu cau rat quan trong.
Pé giai quyét van dé nay thuc chat 1a di giai quyét méi quan hé giita loi ich cua Nha
nude( loi ich cua cong ddng) va loi ich cia ca nhan; gitra muc tiéu quan ly va muc dich
str dung. Xét vé khia canh kinh té chinh tri, dat d6 thi 1a loai dt dung dé xay dung va
phat trié do thi, d6 1a loai dat co gia tri 16n va c6 strc san xuat cao, co gia tri st
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dung 16n. Xu huéng phat trién va quy mé cua dat do thi co lién quan chat ché dén
mbi quan hé gitra quan hé san xuat va luc luong san xuat ma cét 16i 1a ché do so
hitu néi chung, trong d6 c6 sé hitu dat dai dugc quy dinh boi ché do kinh té chinh
tri x4 hoi. Néu tu liéu san xuat dic biét 1a dat dai nam trong tay caa mot bo phan
giai cap thong tri x& hoi nam quyén phan phéi san pham x& hoi, thi dat do thi 1a
hang hoa dic biét mang lai loi nhuan siéu ngach cho chu s¢ hitu 12 giai cap théng
tri. Con néu dat dai thudc so hitu toan dan, thi loi ich do dat dai mang lai s& phuc vu
cho loi ich cong ddng ma dai dién 1a Nha nuéc, ddi tuong dugc hudng 1a nhan dan.
T nam 1975 dén nay, dat nudc théng nhat, viéc dau tu cai tao va xay dung ha ting
ki thuat do thi va ha ting x& hoi déu sir dung von ngan sach. Chinh nho ¢ su dau
tu ndy ma dat do thi ngay cang cé gia tri hon. Gia dat d6 thi cao hon gia dat ndng
thén, mién ndi 1a vi dét dai c6 nhitng dic trung co ban khién n6 khdng giéng bat ky
mot loai tu liéu san xuat ndo. Chang han: dat dai 12 nguon tai nguyén c6 nhitng han
ché vé s lwong va khong cé kha nang tai sinh; dat dai c6 vi tri cd dinh trong khéng
gian va khdng thé di chuyén dugc theo y muén cha quan caa con ngudi. Ong cha ta
ting noi: « TAc dat tAc vang™- cau noi nay dic biét ding voi dat @6 thi, cang ddng
hon khi toc do d6 thi hoa dién ra manh mé nhu hién nay.

Khi noi vé dat dd thi, Mac cho rang: “That ra, ngudi ta ¢d thé tap trung mot nén
san xuat Ion trén mot khoang khdng gian nho véi su phan tan caa thu céng nghiép
va chinh dai cong nghiép da lam nhu vay”, va khi nén san xuét dai cong nghiép da
dat dén gigi han cua viéc sir dung chiéu cao khéng gian thi « viéc mé rong san xuét
ciing doi hoi mé rong dién tich dat dai”. Ciing gidng nhu dién tich dat dugc st dung
vao dat ndng nghiép, dat duoc st dung vao muc dich xay dyng do thi ¢6 nhiing uu
thé ma nhitng cong cu san xuat khac (nhu may méc chang han) khéng co
- “uu thé cua dat 1a nhitng khoan dau tu lién tiép c6 thé dem lai loi nhuan ma khong
lam thiét hai d¢én nhitng khoan dau tu trudc, wu thé d6 ciing dong thoi bao ham ca
kha nang c6 nhitng su chénh léch trong san pham cua nhitng khoan dau tu lién tiép
ay”. D6 ciing chinh 1a khoan dia t6 ma dat do thi dem lai cho chu dat. Vi thé, qué
trinh d6 thi hoa dién ra cang manh mé thi gia dat & khu vuc do thi hoa tang cao la
diéu tat yéu. Tir thyc té ta thay rd diéu nay, do thi hoa dén dau dat o d6 tang gia dén
do.

O nudc ta, Hién phap va Luat dat dai d& khang dinh: dat dai thudc s hitu toan
dan, Nha nuéc dai dién chu so hitu. Véi viéc quy dinh cu thé trong nhirng dao luat
co ban nhat vé& quyén sé hitu téi cao ddi véi dat dai thuoc vé nhan dan, viéc khai
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thac, sir dung nguén luc dat dai phuc vu cho yéu cau phat trién dat nudc sé thuan
loi hon rat nhiéu, dic biét trong diéu kién kinh té thi truong, dat dai ciing tham gia
vao thi truong vaéi tinh chat 1a mot hang hoa dic biét ( Tu lidu san xuat dic biét va
khdng thé thay thé duoc).

Hién nay, mot trong nhirng van dé noi com nhat trong xay dung va phat trién do
thi & nudéc ta 1a van dé quy dat cho xay dung cac cong trinh d6 thi, d6 1a cong viéc
lien quan dén cong tac bdi thuong giai phong mat bang. Chinh phu d& c6 Nghi dinh
s6 87/ND/CP ngay 17/8/1994 méi nhat 1a Nghi dinh 188/ND/CP quy dinh khung
gia cac loai dat; cac tinh, thanh phd da c6 quyét dinh vé gia céc loai dat trén ting
dia ban cu thé. Tuy nhién khung gia d6 khong hoan toan hop ly khién nguoi dan
khong dong tinh dan dén tinh trang khiéu kién lién mién. D6 1a mot trong nhiing
kho khin vé gia ma Nha nudc ta can phai giai quyét.

Qua nhitng phan tich trén ta co thé thay rang qua trinh dd thi hoé cé anh hudng
rat lon téi gia dat ma xu huéng 1a gia dat sé tang 18n. D6 1a xu thé tat yéu cua cac
nuge dang trén da phét trién nhu Viét Nam.

5. Yéu té canh tranh.

Pé tim hiéu sy anh huong cua yéu td canh tranh dén gia dat trudc tién can
nghién ctu vé méi quan hé cung cau dé thiy duoc muc gia can xac dinh. Khi phan
tich quan hé cung va cau ta thuong coi cung va cau 1a ham sé cua gia. Cung, cau co
thé can bang & bat cir diém nao, khi d6 ching ta s& c6 gia can bang. Néu cac yéu té
khéc khdng d6i, mot sy tang 1én cia cau hay giam xudng caa cung s& 1am gié ting
lén va nguoc lai sy giam xubng cua cau hoic tang thém cua cung sé& lam gia giam
xudng. Do d6 trong thi truang canh tranh gia ca diéu tiét lugng cung va cau. Do la
quy luat chung cua cac loai hang hoa théng thuong nhung dat dai lai c6 nhing
diém khac biét. Cau vé dat dai ngay cang tang nhung cung vé dat dai lai gan nhu
khong doi do tinh giGi han vé khéng gian cua dat dai nén gia kho dich chuyén vé
diém can bang. Di véi dat dai, khi cau giam thi gia dat ciing s& khong giam ma
thuong “chitng lai”.

Anh huéng dén gia dat gom cé céac yéu to canh tranh vé cau, cung va trong noi
bo cung, cau. Cau vé dat dai ndi chung ludn luén ting vi vay gia dat noi chung
ciing tang Ién. Chang han cau vé dat xay dung biét thy, dat phan 16 ting nhu thoi
gian vira qua do thu nhap cua ngudi dan tang 18n va tam ly nguoi tiéu dung mudn
c6 mot can nha riéng s& 1am cho gia cua loai dat nay tang 1én ( chu yéu 1a qua dau
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gia) trong khi cung vé loai dat nay c6 tang nhung cham, khéng dap wang noi cau.
Hién nay gia cua loai dat nay rat cao, méi ddy ¢ Huyén Pong Anh ( Ha Nbi) dau
gia 16 ¢at ma gia cao nhat 1&n téi 86 triéu dong/ m?.

Péi véi cung dat dai: vé tong cung co thé coi la khéng ddi nhung trong noi bo
cung dat dai van cd sy chuyén doi nhu: chuyén dat néng nghiép sang dat phi nong
nghiép s& lam cung dat phi ndng nghiép tang, thu hdi dat cho phuc vu cho xay dung
khu cdng nghiép thi cung dat khu cong nghiép tiang...Ngudn cung dat ciing co thé
tang lén do khai hoang, phuc hod. Ching ta c6 thé thay riang hién nay cung dat xay
nha chung cu c6 xu huéng ting Ién. theo quy luat cung cau, khi cung tang Ién thi
gia giam di nhung diéu d6 khong hoan toan dung vai hang hoa dic biét 1a dat dai.
Mic du cung vé dat xay nha chung cu tang nhung thuc té gia khéng hé giam ma gié
dat sé& chitng lai hodc ¢ giam nhung khong dang ké. Viéc gia dat chitng lai chinh 1a
biéu hién thi truong “déng bang” nhu thi trudng bat dong san & Viét Nam hién nay.
M6t biéu hién nira cia sy canh tranh vé cung 1a: hai nguén cung khéac nhau vé dat
&, khu vuc nao c6 co o ha tang tét hon, méi truong trong sach hon chic chin gia
dat & d6 sé cao hon. Vi thé dién ra sy canh tranh trong noi bo cung mot loai dat, ai
dau tu tét hon s& thu hat dugc nhiéu khach hang hon.

Yéu t5 canh tranh thuc chat chinh 1a quan hé cung cau. Di véi cac loai hang
hoa théng thuong s& tuan theo ding quy luat d6 nhung dat dai thi khéng, gia ca cua
n6 c6 phan ung véi sy thay doi cung, cau, tinh canh tranh theo mot cach kha dic
biét. Trong diéu kién thi truong phat trién binh thuong, su thay doi vé cung hay cau
khdng 1am gia dat bién dong manh, nod sé& gitr nguyén.Cung cau vé dat s& ¢ anh
huong rat manh mé dén gia khi thi truong cé sy ting dot bién vé cung hay cau
nhung chii yéu 1 cau tao nén nhiing con “sbt gia” nhu & nuéc ta nhitng nam cudi
thap ky 90 cua thé ky XX.

6. Chinh sdch tién té.

Gia ca dat dai 1a biéu hién bang tién cua gia tri cua dat dai, 1a s tién thoa thuan
gitta ngudi mua va nguoi ban tai mot thoi diém xéac dinh. O cac thoi diém khac
nhau gia ca dat dai ciing thay doi theo chiéu huéng khac nhau ting hay giam. Mat
khéc, dat dai co gia tri rat lon, d6i vai mot quéc gia nd chiém khoang 3/4 tong tai
san cua qudc gia con ddi véi mot ca nhan, gia dinh dat dai 1a tai san quan trong
nhat. Vi thé, nhiing bién dong vé tién té, chinh sach tién té c6 anh huong rat 1on dén
gia dat. Gia dat phu thudc vao su 6n dinh cua ddng tién, néu siic mua caa dong
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tién tang gia dat giam, nguoc lai néu sicc mua cua dong tién giam gia dat ting. Khi
stc mua caa dong tién tang tac 1a cing mot lugng tién mua dugc mot leong hang
hoa I6n hon, trong xu hudng gia dong tién dang ting cac giao dich lién quan dén
dat dai s& “chitng” lai vi nguoi c6 y dinh béan s& c6 tam ly “ chd™ gia vi ngudi ta cho
rang gia con tiép tuc ting

Gia vang 1én xudng that thuong dang khién cac giao dich nha dat chiing lai

gitra thang 5 /2004 gia vang tang thém 70.000 déng/lwong dé & murc 7,43
triéu dong/lwong (mua vao) va 7,49 triéu déng/lwong (ban ra). Néu so véi mae
thap nhat tr dau nam (7,39 triéu ddng/lwong ngay 10-5-2004) thi gia vang tang
100.000 ddng/lwong; ciing v&i mire cao nhat (8,01 triéu dong/lwong ngay 1-1-
2004) gidm dén 520.000 déng/lwong. Gia vang tang giam that thwéng, dién bién
cham vé&i khodng cach chénh I&ch 1&n cang khién tinh hinh khé du b4o. Do vay,
trén thj trwdng nha dat, cac giao dich vé dat dai vao thé "co cum” . Ca ngudi mua,
nguoi ban déu khéng mudn mao hiém vai tai san caa minh.

That ra thi trwéng nha dat khong chi bi tdc déng b&i gia vang ma con nhiéu
yéu td khéc lién quan nhw quy hoach, khung gia dat, thué, vat tw xay dwng, tdc
do tang trwdng kinh té ....Tuy nhién viéc dinh gia nha dat bang vang da tro thanh
“truyén thong” tlr bao d&i nay nén gia vang van la yéu té anh hwéng dén thi
trwdng nha dat. Gia tang, ca bén mua, bén ban déu ding lai dé cho gia tiép tuc
tang. Giam déc mot trung tam giao dich nha dat cho biét, gia vang én dinh, trong
mét tuan c6 thé mua ban 4 - 5 can nha (khoang hon 300 cay/can) 1a chuyén binh
thwérng. Con hién tai, thdr dén cac trung tdm sé thay rd sw thwa thot. Don gian la
v&i miee chénh 1&ch tng gidm 100.000 déng/ lwong ngudi ta co thé mat di hang
tram triéu dén ca ty déng v&i nhirng can nha co gia tri I&n, vai tram dén vai
nghin cay vang

7. Yéu té phap ly.

Dit dai 12 tai san quy gia cua qudc gia, thuoc quyén sé hiru toan dan do Nha
nudc dai dién chi so hitu. Vi vay Nha nudc nam quyén quan ly tuyét doi vai dat
dai trong pham vi toan Ianh th. Nha nuéc phai dam bao sir dung dat theo nguyén
tac: day du, tiét kiem, hop ly, c6 hiéu qua cao nhat. Bé lam dugc diéu d6 Nha nudc
can quan ly chat ché quy dat cua minh thong qua cac chinh sach phap luat. Bai thé
nén dat dai rat “nhay cam” véi sy thay ddi cua cac yéu té phap ly. bat dai 12 doi
twong truc tiép diéu chinh cua cac vian ban phap quy lién quan dén dat dai: Hién
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phap, Luat dat dai, cac Nghi dinh, quyét dinh, Théng tu... Nha nuéc ta co cac
quyén chiém hitu, quyén sir dung, quyén dinh doat d6i véi dat dai nhung Nha nuéc
khong truc tiép st dung dat dai ma giao cho t6 chic, ho gia dinh, ca nhan su dung
du6i cac hinh thuc: giao dat, cho thué dat... Ho dugc Nha nudc bao ho quyén st
dung d6 bang Gidy chang nhan quyén st dung dat. Qua d6 ta thay dat dai c6 méi
quan hé khéng thé tach roi. D6 ciing chinh 1 ly do dé ndi rang yéu té phap ly co
anh huong dén gia dat. Ta s& thay rd diéu dé qua cac vi du sau:

Mai thira dat dugc sir dung hop phéap déu duoc Nha nudc cap Gidy ching nhan
quyén st dung dat- d6 1a gidy to phap Iy chiing minh quyén st dung hop phép thua
dat d6. Vi vay né vo ciing quan trong ddi voi nguoi sir dung dat. Néu hai thira dat
twong tw nhau nhung mot thira c6 Gidy chang nhan quyén st dung dat con mot
thira chua c6 thi diéu chac chan thira dat chua ¢ gidy chang nhan sé ¢ gia thap
hon rat nhiéu vi néu mua manh dat d6 quyén st dung cua ho khéng duoc dam bao.

Mot chinh séch nira cua Nha nudc 1a khuyén khich phét trién mé hinh trang trai.
Trudc day, khi chua co chinh sach ndy gia dat trang trai rat ré nhung tir khi Nha
nudce khuyén khich mé hinh nay ngudi ta da d6 x6 di mua dat trang trai khién cho
gia loai dat nay tang 1én rat nhanh. Vi thé ta c6 thé khang dinh chinh sach cia Nha
nudc da co tac dong toi gia ca dat dai.

Mot vi du tiép theo s& gilp ching ta thay rd hon su anh hudng cua chinh sach
phéap luat lién quan toi gia dat. Xuat phat tir qué trinh do thi ho4, tir phat trién nhanh
chong vé kinh té xa hoi ma cac loai do thi ciing tang Ién: ¢ ndng thén xuat hién
nhiéu thi tran, thi x&; o thanh thi s& chuyén x& thanh phuong, quan thanh huyén.
Viéc Nha nude quyét dinh thanh 1ap mé thi trin, mot thi x&, mot phuong, mot quan
hay mot thanh phd déu c6 anh huong rat manh téi gia dat cac khu vuc d6. Chang
han khi Nha nugc quyét dinh thanh lap quan Hoang Mai, quan Long Bién (Ha Noi)
d4 1am chuyén bién dang ké doi séng xa hoi nhitng khu vuc do, nhiéu lang 1én phé
va nhiéu néng dan da tré thanh ty phi. D6 khong con la diéu la 1am ¢ Viét Nam vi
khi néng thdn da tro thanh @6 thi gia dat ¢ do sé tang 1én “chong mat”, co thé noi 1a
tang tirng ngay. Vi thé khong cé Iy do gi dé néi rang viéc quyét dinh cua Nha nuéc
khéng anh huong toi gia dat.

Trén day 1a mot vai minh chung dé ching ta thay rd hon su anh huong cua yéu
té6 phap ly hay néi rd hon Ia cha truong, chinh sach cua Nha nuéc co tac dong
khong nho téi gia dat. Vi vay khi xac dinh gia dat can dac biét cha y dén tinh phap
ly ciia thira dat ¢6 va cac chinh sach ciia Nha nudc tai thoi diém do.
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KET LUAN

Qua viéc nghién ciu trén, ching ta cang c6 thé khang dinh duogc vai tro to 16n
cua dat dai trong sy phat trién kinh té- xa hoi. Dt dai 1a ngudn tai nguyén vo cling
quy gia déi véi moi quéc gia, 1a tu liéu san xuat dic biét, 1a thanh phan quan trong
ctia mdi trudng, 12 dia ban phan b cac khu dan cu, xay dung cac co sé kinh té, van
hod, x& hoi, an ninh qudc phong.. Dt dai tham gia vao moi hoat dong doi séng
kinh té, xa hoi, khéng c6 dat dai thi khong cd bat ky mot hoat dong san xuat nao cé
thé dién ra dugc. Dat dai khong chi dem lai nhiéu loi ich cho nguoi str dung va khai
thac ma con dem lai nhiéu loi ich cho x& hoi. Tuy nhién do dién tich dat dai bi gi6i
han trong khi d6 nhu cau sir dung dat dai lai tang I&n. Chinh vi vay gia dét lai c6 xu
hudng ngay cang tang. Trong nén kinh té thi truong hién nay, di ddi vai su phat
trién kinh té x4 hoi cua dat nuge thi qua trinh do thi hod ngay cang dugc mo rong
va tac dong manh mé dén gia dat. Xa hoi ngay cang phéat trién 1am nay sinh nhiéu
mdi quan hé vé dat dai do d6 nhu cau xac dinh gia dat ciing ngay cang tang. Dé xac
dinh gi& dat mot cach chinh xac can phai sir dung cac phuong phép xéac dinh gia dat
nhu phuong phép so sanh truc tiép, phuong phap dau tu, phuong phap thu nhap...
Tuy nhién khi xac dinh gia dat con phai dya vao céc yéu té anh huong dén gia dat.
Céc nhan t6 d6 co tac dong rat I6n dén gia dat, co nhan té da lam thay doi han gia
tri cia manh dat nhu nhan t6 chinh sach phap luat hay quéa trinh dé thi hoa. Téi hy
vong rang véi viéc nghién ciu day du va sau sic vé cac nhan té anh huong dén gia
dat sé& 1a co so quan trong dé cac nha dinh gia xac dinh gia dat chinh xac, hop ly
hon.

Hién nay cé nhiéu quan diém vé gia dat nhung tom lai gia dat vé ban chat phan
anh nguén lgi ich mang lai tir manh dat do, nd duoc do luong bang gia tri manh dat
d6 tai mot thoi diém nhat dinh. Nha nudc d ban hanh nhiéu khung gia dat: Nghi
dinh 80/ND-CP ban hanh ngay 06/11/1993; Nghi dinh 87/ND-CP ban hanh ngay
17/8/1994; Nghi dinh 17/1998/ND-CP va Nghi dinh 188/2004/ND-CP ban hanh
ngay 16/11/2004. L4y khung gia cac loai dat cua Chinh phi 1am co sg, UBND céc
tinh, thanh phé truc thudc Trung wong d ¢ quy dinh bang gia vé cac loai dat cho
phl hop véi dia phuong minh. Song nhin chung su diéu chinh gia dat caa Nha nudc
chua theo kip voi gia dat thuc té, nd thuong thap hon gia dat thuc té c¢é noi tir 8-10
lan. Su chénh Iéch d6 d4 tao ra nhiéu mau thuan, tinh trang khiéu kién vuot cap kéo
dai. Bé khic phuc tinh trang nay can phai hoan thién phap luat vé gia dat, trudc mat
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can tap trung vao hoan chinh cac noi dung co ban sau: Vé co ché quan ly gia (phai
thira nhan tinh dich vu ctaa hoat dong gia); vé hé thdng co quan quan ly Nha nuéc
vé gia ( chuyén trach, doc 1ap, da muc dich, vira quan Iy hanh chinh vira hoat déng
dich vu); vé phuong phép, nguyén tic xac dinh gia; vé dao tao nhan su cho hoat
dong dinh gia va tham dinh gi4; vé hoan thién co s phap ly cho ting don vi bt
dong san nhu tién do cap gidy chang nhan quyén sir dung dat, tap trung dat dai, gan
lien bat dong san thanh mot khéi ( nhu nha- dat- tai san gan lién trén dat); thuc hién
trudc mot budc cong tac diang ky quyén sir dung dat ( dang ky ban dau va dang ky
bién dong), théng nhat dang ky quyén so hitu nha &, dat &, théng nhat mot hé thng
co quan dang ky tai san theo tinh kinh té, dich vu Ia cha yéu, phu hop véi xu thé
phat trién kinh té chung dic biét 1a dé phat trién thi truong bat dong san.

Mt 14n nita toi xin chan thanh cam on Th.S Vii Thi Thao da tan tinh gidp d toi
trong sudt qua trinh nghién cau va hoan thién dé tai nay.
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