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Phan 1
MO PAU
1.1.Pat van dé

Dit dai 1a nhu @u thiét yéu caa cac é chac, ho giadinh, ca nhan witt dai 1a
noi dé sinh hat, laodong va dn xuit, dong thyi la diéu kién co ban nhit dé phat
trién kinh € - x& 1i. C6 thé ndi khdng catat thi khdng cé s ton tai cua xa i loai
ngudi. Va khi con ngoi tac dong vaodiat dai, dau tr co so ha ting - kj thuit s3
lam cho giéa tr caa dat taing 18n va khi 8 dung € mang i ngwn loi to 16n cho
con ngroi. Khi hoat dong aia con ngoi trong sr dung dat dai ngay cangang thi
gi4 ti dat ngayduoc nang cao. Tuy nhi@dat dai lai khoéng thé duoc sin xuit dai
tra nhr cac lai hang hoéa khacd nhitng dic trung aia no vi g dat dai cang ngay
cang to nén khan m. Madat cang khan Bim thi giadat lai cang cao. 8 thuc
hién nhiéndo da gii thich i sao khidi muadat viéc quan tdm handau cia it ca
moi ngudi khéng phan It giau, nghéo chinh 1a gitit.

Gia dat chinh la éu ndi gitra quan B dit dai - th truong - sr quan Iy caa Nha
nuge. Nha meée diéu tiét quan ly dat dai thdng qua gid, hay noi cach khac, dfiéla
mot cdng @ kinh € d& nguoi quan Iy va nagroi sir dung tiép cin voi co ché thi
truong, dong thyi ciing 1a én ar &é danh gia s cong ting trong phan pi dat dai, dé
nguoi str dung dat thue hién theo quen caa minh va Nhawbc diéu chinh cac quan
hé dit dai theo quy hach, kinh € va phap lat. Trén thrc t, gia dat chiu tacdong
ddng thoi va ng hop cia nhéu yéu t. Chinh cac §u 6 tacdong do lam cho giatat
ludbn c6 & daodong va chénhéch I6n so \6i mic gid ma Nha wsc ban hanhbiéu
nay din dén rat nhiéu van dé bat cap trong cong tac d ly va s dung dat. Cu thé
nhu, cdng tac gii phong nit bang, nhéu dr &n b kéo dai do khodng tia thuin dugc
gia bbi thuong Voi nguoi s dung dat khi thu Foi dat, giai phong nit bang va 1 tri
tai dinh ar. Nhu vay, dé khic phuc dugc nhirng han ché nay, véc cé ndt bang giadat
thi truong phu lop 12 Ht sic cin thiét. Ngoai ra, Bng giadat con 1 trg cho vic tim
kiém oo hoi sr dung dit cia cac ca nhand tchirc aing nhr co hoi dau tr phat trén

kinh t - x& Fi cua cac nhafau tr. Tuy nhién, vic xay drg mbt bang giadat phu



hop Véi thuc t doi hoi rat nhidu cac vin dé, trongdo viéc xacdinh day du cac yu
va mic d6 anh hrong aia cac $u t6 dén giadat 1a viéc 1am quan ting va én thiét.

Trong st nghiép d6i méi cua dat nudc hién nay thi cong tac ga Iy Nha nréc
vé dat dai 1a ét quan tong. Thanh pé Thai Nguyén néi chung va pbng Tan Thinh
néi riengdang trng hréc thayddi véi nhiéu dr Andau tr, toc 46 dd thi hoa dén ra
nhanh va mnh n8 tao diéu kién dé phat huy cac ndwn hrc, phat trén kinh €, van
ho&, xa Bi. Tuy nhién trong giaitoan hién nay cong tac din ly sr dung dat dai van
con nhéu mit han ché va kit cap, trongdd giadat la mdt trong ntirng nguyén nhan
gay ra nking kho khin vudng mic trong cong tacd thuong thiét hai khi Nha nrgc
thu hoi dat dé thuc hién cac ar andau tu, khi ngroi sir dung dat thuc hién nghia w
tai chinh... Nling bit cap trén dn dén tinh tang thic mic khiéu kién aia nhan dan
trong viéc chip hanh chinh sach phapitwé dat dai va khé kiin cho céc &p chinh
quyén trong véc thec thi cac chinh sach, phapitwé dat dai tai phuong.

Xuat phat tr thuc € trén vadé gop phn lam sangd co so khoa e trong
cong taalinh giadat, gitp céng tadinh giadat phu kp véi gia thi truong, duoc ar
nht tri va phan congi@ Ban ch nhiém Khoa Qun Iy Tai Nguyén Pai hoc Nong
Lam Théai Nguyén, @i sy huéng din caa Thay gido Th.S Ngugn Ngoc Anh, toi
da tién hanh thyc hien dé tai: “Nghién citu mgt sj yéu té anh hueng dén gia dat &
trén dja ban phrong Tan Thinh - thanh phd Thai Nguyén - inh Thai Nguyén”.

1.2. Muc dich cia dé tai

Tim hiéu giddat & va xacdinh cac $u 6 anh hrong dén giadat ¢ tréndia ban
phueong Tan Thinh - thanh pé Thai Nguyénbua ra ndt b bién phap nim nang cao
hiéu qua céng taalinh giadat va quin ly thi treong quyén sr dung dat.

1.3. Muc tiéu aia dé tai

- Tim héu giadit ¢ thuc t& va giadat & do Nha méc quydinh tréndia ban
phuong Tan Tlhinh - thanh p Thai Nguyén.

- Xac dinh céc $u t6 anh hrong d&én giadat & tréndia ban plrong Tan Thinh
- thanh pb Thai Nguyén.



- Phan tich @t s5 yéu t anh hrong rd €t, sdu §c toi gia dat ¢ tréndia ban
phuong Tan Tlinh - thanh pb Thai Nguyén.

- Pé xuat cac ghi phap gilp nang cao i qua cong taatinh giadat o vadua
giadat & do Nha e quydinh sat vi gia dat ¢ trén th truong.

1.4. Yéu du cia deé tai

- Lap phiu diéu tra thu thp thdng tin ¥ thrra dat va giadat thi treong ti dia
ban plrong Tan Tlinh - thanh pé Thai Nguyén.

- Thu thap, tng hyp théng tin va khai quétroc thuc trang aia cac u td anh
huong dén giadat o.

- S liéu diéu tradam bao khach quan, trung e, chinh xac.

- Cap nhit day du cAc &n ban co lién quantén quydinh W gid dat nho: Luat
dat dai; Ngh dinh aia Chinh ph; Thoéng tr huong din cia By Tai nguyén va Mbi
truong, BO Tai chinh lxéng din V@ viéc &p ding cac chinh séach thuwua @ quan
thué,... Quyét dinh aia UBND tinh Thai Nguyén.

- P& xuat nhirng giai phap hp Iy va cé tinh kh thi cao,dong thyi phai phu hop
tinh hinh thrc € tiadia phrong.

1.5. Y ngHa cia dé tai

- Y nghia khoa fyc:

+ Sir dung kién thirc d& hpc &p ding vao thrc # nang cao tinh tke tién, chéu
sau @a kién thac nganh he cho tan than.

+ Nghién d¢u van dé con Hn tai trong thrc tién dé tim ra cai ndi cho ly thuyét
tir 46 quay to lai &p ding cho thrc tién.

+ Két qua nghién ¢u caadé tai € 1am rd cac §u tb anh hrong dén giadat ¢ tai
d6 thi, gitp hoan thin ar s Iy luan Vé dinh giadat.

- Y nghia theec tién:

+ Gilpdia phrong rim duogc giadit ¢ thuc # chénh éch so Wi gia dat & Nha
nuéc ban hanh.

+ Xacdinh cac $u t anh hrong dén giadat ¢ tai phuong Tan Thinh - thanh
phd Thai Nguyén.

+ Néu Hit cong tac xadinh giadat ¢ dé tir d6 c6 nhieng dinh hréng quin I dat
dai ding nhr ban hanh éng giadat hop Iy mang tinh Ku qua trong thrc t.



Phan 2
TONG QUAN TAI LI EU

2.1. Khai quéat W gia dat
2.1.1. Khai ném giadat

Dit dai |4 $in prim oia tr nhién. Con ngoi khdng tte truc tiép 1am ra né va
ban than no6 @ng khéng cé gia ir Gia @ dat dai phan &nh tac dng aia dat dai
trong hat dong kinh €, né 1a & thu li trong qua trinh tradéi mua ban. N6i cach
khac, gia & dat dai cao hay thp quyét dinh i kha nang thu bi tir dat trong nt
khoang thoi gian naodo.

Tai Diéu 4, Luit Bat dai nim 2003 ghi rd: Gi& quyn s dung dat (sauday i
la gid dat) 1a  tién tinh trén mt don vi dién tichdat do Nha méc quydinh haic dioc
hinh thanh trong giaoidh \é quyen s¢ dung dat”. Giadat & nude taduoc hinh thanh
trong nhirng trong hop sauday Piéu 55, Luit Dat dai, 2003):

1. Do Uy ban nhan dan (UBND)irth, thanh pé tryc thwc trunguong qui
dinh gia theo quginh ti khoan 3 va khan 4 biéu 56 Liit nay.

2. Dod4u gia quygn sr dung dat hoic d¢au thau dr &n cé & dung dat.

3. Do naroi sir dung dat thaa thuan vé& gid dat véi nhitng ngroi c6 lién quan
khi thuc hién cac quén chuyén nhrong, cho thué, cho thuéilquyén sr dung dat,
gop Von bing quyén st dung dit.

Théng throng thidat dugc hinh thanhy hai loai gia: Gia theo quytinh aia
Nha nréc va gia th truong. Gia do Nhawdc quydinh rim trong khung gia chung
cia G nudc, laai gid nay dra trén © s phan kang dinh gia ti cua dat dwa vao cac
yéu t6 da quydinh va tly théc vao frng ving, khu wc cing nhr diéu kién ou thé
cua trng dia phrong ma hinh thanh. Con giéi tirong throng dra vao nhu &u va
tam ly dia ngroi mua ban hay sang abng, |a lai gia khéngén dinh, khéng c6 ¢
s& vitng chic V& mat phan lang ding nhr phap Iy ma ch yéu dra vao g quyét
doan, vao thhiéu hay & thich va tam ly éa ngroi st dung, laai gid nay théng

thuong ding dra trén © s khung gia quydinh aia Nha méc ma hinh thanh,



thuong bing gia Nha méc odng sr chénh éch do nhu &u va tam ly éa ngroi mua
va ngroi ban [13].
2.1.2. CAatac trung aia giadat

Tinh cHit dic biét cua dat dai da 1am cho giatat cé mbt sd dic treng & nhan
thiy nhr sau:

- Gia ddat khdng gbng nhau ¥ co s gia ai:

Ddi véi nhitng hang hoa théng ibng, gia @ hang hoa co thdua vao gia tr
hoic lrong laodong x& i can thiét tao raduoc sin prim dé tinh gia ti. Con gia
dat khdng c6 o sv xacdinh gia thdn nht nhe vay. Nhiéu yéu 6 tAcdong ©i viéc
xacdinh giadit, trongdé co y¥u t6 cha quan d¢a con ngoi. Ngudi mua va ngoi
bandong y ¢ mot mic gid dra trén nitng tinh toan & kinh € va ti mot trang thai
tam ly nHit dinh tacdong.

- Gia ddat khdng gbng nhau ¥ thei gian hinh thanh:

Céac hang hoa thénguthng cé ndt thi truong trong déi hoan clinh. Gia @
hang hoa 8 dang hinh thanh trongdnthoi gian ngin. Ngroc lai, dit dai c6 tinh ca
biét Ion, thi truong dat dai khéng hoan dnh cho nén gidacdat dai duoc hinh thanh
trong thyi gian dai, © ban kho so sankéi nhau. Mit khac gia dét lai bién dong va
ddng thoi chiu tac dong ciia hang loat cac yéu t6. Vi vay, gia dat dugc hinh thanh tai
cac thoi diém khac nhau. Tuy nhién tai bt ky thoi diém nao thi gia dat ciing 1 két
qua cta qua trinh xem xét 1au dai tir qué khtr t6i twong lai. N6 phan 4nh manh dat
do6 da su dung ra sao, tuong lai c6 kha nang dung vao viéc gi.

- Gid ddt dai khéng phdi la biéu hién tién té ciia gid tri dat dai:

Dét dai khong phai 14 san phdm cua lao dong. Gia cua cac hang hoa thong
thudng phan anh gia tri ciia no. Dt dai khong c6 gia ca, khong co gia thanh san
xuat. Gi4 ca dat dai phan anh gia tri tai nguyén va tai san trén dé6 cu thé 1a phan anh
kha nang sinh lgi hoac hiéu qua cua von dau tu. Vi vay vi¢c tinh dung, tinh du, tinh
hét dugc gia tri von cta dat 1a kha phic tap va kho khin. Trong thuc té, khi khai
pha dat dai co gia thanh, nhung phan gia ca khai pha d6 chu yéu 1a dau tu vao dat

dai va thu loi dau tu twong Gng, thuc chat ddy 1a phu gia cua gia dat.



- Gid ddt chii yéu la do nhu cau quyét dinh:

Trong thi trudong cua cadc hang hoa thong thuong, gid ca phan anh tuwong quan
cung cau. Thi truong dit dai c6 cung tw nhién 14 han ché, tinh co dan trong cung kinh té
cling khong 16n. Gia dat ciing chiu tac dong ciia can can cung ciu voi xu hudng cung
¢6 han con cau ludn ting vi vy gid dat chu yéu phu thudc vao nhu cau cta xa hoi.

- Gid dat ¢6 tinh khu vuee va tinh cd biét ro rét:

Tinh ca biét cua timg manh dat 1am cho gia ca thi truong cua dat rat kho hinh
thanh thdng nhit tao nén tinh dic trung khu vyc 16 rang. Ddng thoi nhitng twong
df)ng vé nhitng déc tinh ty nhién, xa hoi cling lam cho gia cia cdc manh dat gén
nhau c6 su anh hudng 1an nhau. Nhu vay, gia dit chira dung yéu t6 dja phuong, yéu
t6 ving, tinh khu vuc va tinh ca biét.

- Gid ddt khéng giong nhau vé hién twong khdu hao:

Hang hoa thong thuong trong qua trinh sir dung bi hao mon theo thoi gian. Gia
tri hang hoa bi giam theo thoi gian vi vy ngudi ta tinh khéu hao cho hang héa. Thyc
té viéc st dung dat khong c6 hién tugong khéu hao tham chi con c6 hién tuong tang
gia tri. O nudc ta, trong thi trudng quyén su dung dat ddi v6i nhitng manh dat c6 thoi
han st dung thi gia ca quyén st dung dét s& ty 1€ thuan vaéi thot han s dung con lai.

- Gid ddt ¢6 xu hwéng ting cao ré rang:

Téc d6 tang gia dat cao hon so voi toe do ting gia hang hoa thong thuong. Didu
nay co thé d& dang 1y giai do tinh chit ngay cang khan hiém cta dat dai. Ngudn cung
thi ¢6 han ma nhu cau ddi véi dat dai thi thuong xuyén ting cao do hang loat cac hoat
dong ctia con ngudi déu cé lién quan truc tiép hodc gian tiép toi dat dai.

2.1.3. @ s¢ khoa hpc qia viéc hinh thanh giadat

Trong giaidoan hién nay, giatit vadinh giadat 1a vin dé dugc quan tam, tra
trong aia nhEu nganh. Vi gy, viéc xacdinh @ s hinh thanh gid@at [a mbt nhan &
cuc ky quan tong dé dinh giadat cu thé va chinh xac. @ hinh thanh gia trcaa dat
la do qud trinh laddng, $in xuit, ddu tr caa ci vat chit caa con ngdi vao ngwén
tai nguyén thién nhién.dCsy dé hinh thanh gidat |a do cac §u 6 chinh nhr: dia

t6, 14i st ngan hang va quaré leung &u.



2.1.3.1.Pbjatd

Dia t6 14 pln sin phim thing dr do nhing ngroi san xut trong ndng nglsp
tao ra va Bp cho ngroi chi s hiru rupng dat. Trong clé do chiém hitu nd E, dia td
do laodong aia nd & va nhing ngroi chiém hiru rupng dat nho ty do o ra. Trong
ché d6 phong kén, dia to 1a 4n phaim thing dr do ndng nddo ra va b chia phong
kién chiém doat. Trong chi ngha tr ban, do con ch dé tu hitu V& ruong dit trong
ndng nghép nén vn ton tai dia td. Chi ngha tr ban cé céc lai dia to:dia td chénh
léch, dia t6 tuyt d6i va dia td doc quyén. Trong chi nghia x& i, khi ruong dat
thuoc sy hiru toan dan, khéng con la bitu cia dia chi hay nhaiw ban thi nhrng o
s kinh € dé hinh thanhija to tuyt déi va dia tddoc quyén bi xod k. Tuy \Ay, dia
t6 chénhdch Van n tai nhung né thée 5 hitu cia Nha méc va & ban chit khac
véi dia t6 chénhdch dréi chi nghia tr ban [22].

Dia t6 chénhdch 12 laui dia t6 ma ch dét thuduoc do ¢ & hiru nhirng minh
ruong codiéu kién sin xuat thuan loi hon (@4t mau n& hon, gin noi tiéu thy hon,...)
lam cho tr ban dau tr c6 héu stit cao lon. C6 hai lai dia td chénhdch, ¢om: dia
t6 chénhéch | vadia td chénhdch II.

- bia tdé chénhdch I |a ki nhuan thudugc khi r dung hai lrong tr ban va lao
dong ngang nhau trén cungotdién tichdat nhung két qua thudugce khac nhau.

- bia t6 chénhdch 11 1a loi nhudn thuduoc do kb ning dau tr tham cankdem
lai. Sy xut hién cia loai dia t6 nay chinh laysdau tr caa nha  ban khéng ling
nhau trén clng tt manh dat nén Kt qua thudugc khac nhau.

Dija td6 chénhdch th hién mic sinh bi khac nhau dta cac lai ruong dit co
hai yéu t ty nhién va thAm cankd nén.

Bén anhdija td chénhdch con cadia to tuyt ddi, d6 la ptin loi nhuan déi ra
ngoai gia & san xuat chung, ¢ 1a pkin chénhéch do gia & sin phim cao lon gia
Ca SN XUAt.

Dia t6 trongdat xay drng duoc hinh thanhit viéc nha ¢ ban dau tr kinh doanh
tréndat dé thu bi nhuan, 1a khan tién ma nhaut ban phai tra do thuédét caadia chi

dé xay drng. bic diém aia loai dia t6 nay 1a §u t vi tri coanh hrong rt 16n. Dia td



tang I&n khong péi chi do tinh hinh nhan Ko ting 1én ma con lausphat trén aia tr
ban sat nap vaodat khéng nging ting 1én [22].
2.1.3.2. L&i sidt ngan hang (mc loi tirc)

L&i suat ngan hang la ot trong nhiing yéu t quan tong lam cho giatit c6
thé thayddi, vi dia td \an dong doc lap véi gia dat nén co th tach s anh hrong aia
dia td Wi gia dat, |4 suit ngan hang cao thbdién muadit giam di va ngroc lai
néu I&i suit ngan hang gm thi $ tién muadat tang 1én. Trong qué trinh phatén
kinh t& caa xa i thi 1ai stit c6 xu hréng gam, dod6 giadat ngay canging, viéc
kinh doanhdat dai luén c6 I4i. Ngoi bandat cin ar vao Iai sdt ngan hang lamec
s& dé xacdinh giadat. Trong plam vi rén kinh € qudc dan c6 th néi Iai sut cua
mdi ngan hang la nnhnhau, khéng phan &i s thanh th hay néng thon. Nhvay,
I&i stdt ngan hang dhquyét dinh giadat dai n6i chung, ch khdng qut dinh gia
dat do thi cao fon giadat néng nghdp [11].
2.1.3.3. Quan hcung - @u trén th trieong

Giira cung - 8u luén co6 taaong lan nhauanh hréng tnre tiép dén giadat va
lam cho giatat ludn bén doi.

P
A
Puong cu
Pudng cung
Po E
PL E \ Do
AN
D,

O Q1 Qo Q

Hinh 2.1: Pé thi cung va @u dit dai



Theo hinh 2.1dwong cung va &u dat dai cit nhau i diém E ladiém can
bang. Khi cac nhandtkhac thaydoi, dan d¢én sr chuyén dich aia duong cung va
duong cu, diém can Bing ding thaydoi theo. Cling han, I4i st cho vay mua nha
ting lén, thiduong ciu dich sang traitt Dy sang D, diém can ling dch chugn tir
E sang E’, Au cung khongtoi thi gia gihm xudng tr Py xudng P, [15].

Quan I§ cung - @u trong th truong dét dai trong thyi gian ngin dién bién c6
phan khac so &i quan k& cung éu trong th trudng hang hoéa théngddng. Van dé
nay c6 y ngta dic biét trongdinh giadat boi vi kha ning cung ¢ dat dai trén th
truong ludn & dinh v khdng gian, vifat dai khong tlé di chuyén duoc tir noi nay
sang wi khac. Lirong du aing co tié gia ting khéngdéu gitta cacdia phrong do
cac yu t6: diéu kién phat trén, vi tri dja ly, khi Hu, tdm ly, §c thu hatdau tu...

Pé phi lyp v6i nhitng quy Idit cua kinh € thi truong, ching ta an phii sir
dung cong a tai chinh nht la gia & dé diéu tiét quan 1§ cung éu ding nhr viéc c6
thé diéu tiét giadat thong qua \ic diéu tiét quan 1§ cung @u vi cung &u dugc xem
nhu ham $ caa gia [16]. Theo Lét Dat dai nim 2003, hén ¢ nudc ta c6 hai lai
gi4 dat duoc xacdinh cin or vao @ ché hinh thanh 1a gia do Nharéc quidinh va
gia th treong do cac bén thcthuan. Vé nguyén ic, giadit do Nha méc quidinh
phai bam séat gia thtruong. Trong ndi quan & gita Nha méc voi nguoi st dung
dét, ciing ¢ nling trrong hop ap ding gia th truong dé tinh gia da thra dat (cdng
tacdiu gia QS).

Giat S
D1
Gl

= 1\

S lugng dat dai

»
|

Hinh 2.2: Pé thi cung aiu Vé dit dai trong thei gian ngin
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Hinh 2.2 minh ba sr twong tac @a cung va #u quyét dinh giadat trong thi
gian ngin. B thi cung S Ia rit duong thing dtng nghia 1a $ lwong dat 1a & dinh,
bit ké gia @ ting ding khong th tao thém radat. Do Ay, gia aia nd thaydoi theo
nhu du oia tirng dia phrong. Khido thi cau ting 1én tr diém D Ién D, thi gia &ing
tir diém G 1én G [15].

Mic du Bng cung éa dat dai 1a & dinh, nheng krong cung éa mt loai dat
cu thé hay cho mit myc dich sr dung ax thé thi c6 ti¢ ting 1én hdc giam xubng
thdng qua Vic diéu chinh @ ciu giita cac lai dat.

2.1.4. & s phap ly

- Luat D4t dai ngay 26/11/2003.

- Nghi dinh $ 188/2004/Nb-CP ngay 16/11/2004éwphrong phap xaalinh
giddat va khung gia cac b dit.

- Nghi dinh 123/2007/®-CP ngay 27/7/20078sung nét sd diéu cia ngh
dinh $ 188/2004/Nb-CP ngay 16/11/2004é&vphrong phap xaatinh gia dat va
khung gia cac lg dit.

- Théng tr 6 145/TT-BTC hréng din thec hién Nghi dinh $ 188 \é phrong
phap xaatinh giadat va khung gia cac o dat va Ngh dinh $ 123 \é sira ddi, bd
sung ndt b diéu caa NgH dinh € 188.

- Théng tr 02/2010/TT-BTNMT-BTC ngay 08/01/2010i& By Tai nguyén
M6i Truong va B Tai chinh leéng din xay drng, thim dinh, ban hanh4ng gia
dat thuoc tham quyén cia UBND dip tinh, thanh pé truc thue Trunguong.

_ Théng tr s5 03/2008/TTLT-BTNMT-BNV ngay 15/07/20085wiéc hréng
dan chirc ning, nhém wu, quyén han va @ ciu t chic caa @ quan chuy@n mon Tai
nguyén va Mai trong thusc UBND céc ép.

2.1.5. @ s¢ thec tién

Dit dai 1a tai nguyén vé cung quy giBit 1a giadd cho toan b sy sbng aia
con ngroi va 1a tr liéu sin xuit cha yéu oia nganh néng ngép. Dic diém cia dat
dai anh hrong Ion dén quy md, o ciu va phan b cia nganh néng ngép. Vai tro

cua dat dai cang én hon khi dan 8 ngay cangiténg, nhu éu dungdat [am roi cu
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trG, lam tr liéu sin xuit... ngay cangang. Hang am nha méc da thuduoc rat
nhiéu ngan sach nharic tir dat dai tao ra ngén lec tai chinh quan éng dé dau tu
phéat trén oo s& ha tang, rén kinh €, cing nhr cac hat dong phac ¢i dé phuc w
nhan dan.

Véi gia tri 16n nhr vay thi giadat ludn bién dong khéng ngng. Giadat phu
thugc vao At nhidu yéu t6 nhu: vi tri, thu nlp, dan 8...Vi thé viéc diéu chinh
khung giadat gap rat nhiéu kho khin.

Hang rim nha mdc da dua ra Bng giadat chung, 6 ging bam sat & gia th
treong. Tuy nhién &n chra ghi quyét duoc do giadat cé sr bién dong lién tic.

2.2. Khai quéat v cong tacdinh gia dat
2.2.1. Khai ném dinh gia dat

Dinh giadat 1a sr wdc tinh & gia ti cua dat bing hinh thai #n © cho ot
muc dich sr dung d& duoc xacdinh, ti mot thoi diém xacdinh. Dat dai 1a mot tai
san dic bigt. Giadat ngoai cac §u 6 vé khdng gian, thi gian, kinh €, phap ly, n6
con b tacdong boi cac yu th tam ly, x& Bi. Vi vay, dinh giadat chi c6 thé 1a sr
wdc tinh \& mat gia ti ma khéng th tinh ding, tinhda nhe dinh gia cac tai @
thong throng.

2.2.2. Se can thiét cia hogt déng dinh gia dit

“Gia dat” 1a dai luong quan tsng phin anh tang thai @a th truong va co vai
tro thiét yéu trong véc quan ly caa Nha méc. Nha meoc didu tiét quan ly dat dai
qua gia. Giatat [a cong a kinh € dé nguoi quan Iy va ngroi sir dung dat tiép cin
Vvé6i co ché thi truong dong thyi ciing 1a én or dé danh gia s cong king trong phan
phdi dat dai. Dya vao giadat, cac khan thié lién quan &i dat dai va cac BS noi
chungduoc tinh toan rat cach cong ing, hop ly. Khéng nliing thé giadat ma Nha
nuéc Sr dung con 1a o so dé tinh tén dén bu cho din tichdat thu i dé xay ding
cac cdng trinh congdag. Vi vy co th ndi giadat 1a phrong tién thé hién noi dung
kinh & cua cac quanéquyén ar dung dit trong chugn ddi, chuyén nhrong, cho
thué, cho thuéal, thira K&, ting cho, tié chip, bio Ianh, gop én bing quyn sr
dung dat; la cin ar tinh todn gia irthu tén khi giaodat, bdi thuong thiét hai vé dat
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khi thu Hbi va khi tinh thé dat. Binh giadat 1a xacdinh gia @ duoc ngroi ban va
nguoi mua chp nhan. Do tinh chét quan trong ctia né nén co ché dinh gia cang can
phai hoan thién.
2.2.3. Cdng tadinh gia ddt trén thé gisi va Vigt Nam
2.2.3.1. Cdng tadinh giadat trén tré gidi

Tuy theo nltng quydinh aia ke thdng luat phap ma rbi nudc lai c6 quydinh
cu thé vé dinh giadat. O cac mrge phét trén va nhéu negc dang phat tdn trén ti¢
giéi, hé théng Iy luan va thrc nghém V& dinh giddat dugc chd tong dau tu, dong
thoi d& tirng hrdc di vao 6n dinh. Sauday ching ta cingem xét cong tac dinh gia
d4at & mot sb nudce dién hinh trén thé gisi véi nhitng nét trong dong voi Viét Nam [11].

a.Pinh giadat ¢ Trung Quc

O Trung Quc, van & dinh gia BDS da duoc quan tamtt thap ky 90 aia thé
ky XX. Nam 1992, trung tAmutvan vadinh gia BDS duoc thanh dp véi nhiém wu
quan ly nha meéc v& BDS, thrc hién mot sb dich w lién quan &i viéc dinh gia,
quan Iy va tr vin cac giao tth mua ban BS. Viéc dinh giaduoc tién hanh theo
tirng thra dat haic trng BDS. Ngoai o quané trunguong, cac inh, vingdéu cé @
quandinh giadat. Véi muc dich chi yéu 1a 1 tro cac bén giaoidh xem xét quét
dinh gid chugn nhrong quyén sy hiru; tinh gia tf tai sin mang th chip; cung ép
co s hop 1y cho cac nhdau tr trong inh wrc tai chinh tin dng; tinh gia thtruong
ciia tai @n trudc va sau khién bu, xaadinh thiét hai tai sin; tinh tha, tach tai én
thanh nitng khain muc khdu hao... [14].

b. Pinh giadit & Thuy Dién

Céc plrong phap xadinh giadat ¢ nuge ta \an dung phrong phap xadinh gia
dat cua hai rgc Thuy Dién va Uc. i Thuy Dién, giadat trén th treong 1a gia c6 kh
nang xay ra nhéu nhit, dugc xacdinh trén o s ngwdi mua muadugc thdng tin 6t
nhat vé tai sin ¢in mua va ngoi ban bandugc thdng tin &t nhit vé tai sin cin ban.
Gia ti dinh gia mad chrc dinh giadua ra pli dat 75% gia ti thi truong. Pinh gia
phai chi ra duoc BDS c6 kh ning dong thé hay khong vaing phii chi ra duoc
BDS nao 8 quyét dinh viéc déng thié. Gia ti xacdinh phii khach quan ngo trir
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nhitng nguy@nic vé s dung dat da tuyén I trong hyp ddng cho thué. Nilng BDS
ma khéng co ki ning déng thié thi khdng én dinh gia.Pinh gia BDS duoc tién
hanh theo da trén nhiu nguyén ic, trongdd c6 nguyénic so sanh [14].

2.2.3.2. Cong tadinh giadat ¢ Viét Nam

Hién nay codng tadinh giadit caa nréc taduoc quydinh kha chit ché trong
Luat dat dai 2003.binh giadat 1a oz thé hoa quygn dinh doat dbi voi dat dai cia
Nha nréc theo quydinh i khoan 2diéu 5 Luat dat dai 2003:

“Nha nudc thee hién quyén dinh doat di véi dat dai nhr sau:

a. Quyt dinh muc dich sr dung dat théng qua \ic quyét dinh, xét dugt quy
hoach sr dung dét, ké hoach sr dung dét;

b. Quydinh v han mic giaodat va thyi han sr dung dat;

c. Quyét dinh giaodat, cho thuétat, thu Hi dat, cho phép chudn muc dich sr
dung dat;

d. Pinh giadat.

Trén thrc t, Nha nréc kho rim bit gia dat trén th truong vi n6 bén dong
manh e theo thyi gian va khéng gian. Viay dé phuc vu cho céng taquan 1y cta
minh, Nha nuéc quy dinh khung gia chuan cac loai dat. Tai Diéu 56 Luat dat dai
vé gia dat do Nha nuéc quy dinh c6 ghi rd: “Viéc dinh gia dat cua Nha nude phai
bao dam cac nguyén tic sau day:

a. Sat voi gia chuyén nhuong quyén st dung dét thyc té trén thi trudng trong
diéu kién binh thudng; khi c6 chénh léch 16n so véi gia chuyén nhuong quyén st
dung dét thuc té trén thi tredng thi phai diéu chinh cho phu hop;

b. C4c thira dét lién ké nhau, c6 diéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi, két cau ha
tang nhu nhau, c6 cung muyc dich sir dung hién tai, cung muc dich sir dung theo quy
hoach thi mirc gia nhu nhau;

c. Dt tai khu vuc giap ranh giira cac tinh, thanh phd truc thudc trung wong, cd
diéu kién tu nhién, két ciu ha t'?lng nhu nhau, c6 cung muc dich st dung hién tai,
cung muc dich sir dung theo quy hoach thi mtrc gia nhu nhau.”

Tai khoan 2 xac dinh nhiém vu cua Chinh pha: “Chinh phi quy dinh phrong
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phap xaadinh giadat; khung gia cac k@ dat cho trng vung, theoting thoi gian;
truong hyp phii diéu chinh giadat va viéc xir ly chénh éch giadat lién ké giira cac
tinh, thanh pé truc thwc trunguong.”

“Cian ctr vao nguyén tic dinh gia dt quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, phuong
phap xé4c dinh gia dit va khung gia cac loai dat do Chinh phu quy dinh, UBND tinh,
thanh phd truc thudc trung wong xay dung gia dat cu thé cua dia phuong trinh
HDND cung cap cho y kién trude khi quyét dinh.

Gia dit do UBND tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh duoc cong
bb cong khai vao ngay 01 thang 01 hang nim duoc st dung 1am cin cir dé tinh thué
sir dung dét, thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dit; tinh tién st dung dét va
tién thué dat khi giao dét, cho thué dat khong thong qua diu gia quyén sir dung dét
hoic ddu thau du 4n c6 st dung dat; tinh gia tri quyén st dung dat khi giao dat
khong thu tién sir dung dét, 1& phi truéc ba, bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat;
tinh tién bdi thuong ddi voi ngudi co hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma gay
thiét hai cho Nha nudéc.”

Tai khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 188/2004/ND-CP ctia Chinh phu vé phuong
phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dit quy dinh: “Can ctr gia chuyén
nhuong quyén st dung dat thuc té tai dia phuong, UBND cap tinh duoc quyét dinh
gia cac loai dat cu thé trong gidi han cho phép ting thém khong qua 20% so vai
mirc gia ti da va giam khong qua 20% so voi muc gia tdi thiéu ciia khung gia dat
cung loai” [15].

Dé tién hanh cac cong tac dinh gia dit duoc théng nhat tir trung wong dén dia
phuong phap luat nudc ta quy dinh rd vé hé théng cac co quan c6 tham quyén trong
viéc dinh gia. V& phia Chinh pin cé lién nganh cacocquan lam nkéim wu dinh gia
bao @m: Ban it gia chinh ph, Bj tai chinh, B xay drng va B Tai nguyén - Moi
truong. V@ phia UBND inh, thanh pb cé cac o quan tro gitip: Sé tai chinh - vat gia,
S& xay dung, S¢ Tai nguyén - Mbi truong. Cac co quan cb thim quyén giao nhiém
vu cho mét s6 thanh vién va thong qua mot Uy ban hodc Hoi dong c6 trach nhiém

dinh gia theo mot myc dich cu thé.
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Ngay 26/11/2004, & Tai chinh ban hanh Théng 114/2004/TT-BTC tiéng
dan thyc hién ngh dinh $ 188/2004/ND-CP dia Chinh ph vé phrong phéap xadinh
gia dat va khung gia cac b diat. Theodd quydinh phrong phap xadinh giadat
theo plrong phap so sanhut tiép va phrong phap thu nip. Ngay 06/12/2007, 8
Tai chinh ban hanh Thong 145/2007/TT-BTC téng din &p ding thyc hién Ngh
dinh 123/2007/®-CP ngay 27/07/2007a Chinh ph V& viéc sra ddi, b sung not
so diéu cia Ngh dinh 188/2004/®-CP. Theodd quydinh thém hai pliong phap
xac dinh giadat 1a: phrong phap chit trir va phrong phép thng dr. Nhu vay viéc
xacdinh giadat co n phrong phéapdé thyc hién. Ngoai ra con cé plong phap chi
phi, cAc iéc trén tié gidi cling &p ding vaodé xacdinh giadat [12].

2.3. CAc yu to anh hwéng dén gia dat
2.3.1. Yu té thong thwong

Yéu t6 thong thudng 12 nhitng yéu t6 anh hudng chung c6 tinh phd bién dén gia
dat phat sinh anh huéng tong thé dén mirc gia trong diéu kién kinh té, x hoi thong
thudng. Mic du cac nhan t6 thudc nhom nay co6 mirc d6 anh hudng nhu nhau téi mot
khu vyc nhung né 13 co s¢ dé quyét dinh gia cu thé cho cac loai dét.

Yéu t6 théng throng bao §m: yéu 6 hanh chinh, §u t6 nhan kiu, yéu 6 xa
hoi, yéu t6 quic t, yéu t6 kinh &
2.3.1.1. ¥u t% hanh chinh

Nhén t6 hanh chinh chu yéu chi sy can thiép cua Nha nuéc dén gia dat. O
nude ta, Nha nudc xuat phat tir loi ich toan xa hoi va tir goc do phat trién kinh té vi
mo dinh ra chinh sach hitu quan hoac thuc déy chuyén dich dit hodc han ché viéc sir
dung mot loai dit nao do... Su can thiép ndy c6 anh hudng rat 16n dén gia dat. Yéu
t6 hanh chinh anh huéng toi gia dit bao gdm cac mit:

a. Cl¢ do vé dat

Ché d6 dat bao @m ché do v hiru dat va cké d6 sir dung dat... CH do vé dat
khdng clt truc tiép ar ton tai, ting I&n hdc giam xubng aia gia @ dat. O nudc ta
trong not thoi gian dai thre hién ché d6 sir dung dat, nghiém ém viéc mua ban cho

thué, phrong thic leu chuyén dat chi c6 éip phat, dad6 thec ra khdng dn tai gia
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dat. Theoda ai cach clé d6 sir dung dat, dat tré thanh hang hodic biét bt dau
hoi nhap vao tnh wc leu théng, & d6 xuit hién gia @ dat va drdi tac dong aia
kinh t thi truong, sr ting - gim cia giadat cang phi bp véi quy Iuat thi truong.

b. CK d6 nhag

T giai phongdén nay clé d6 nhao truyén théng & nudc ta la clé do phac bi
tién thué thp. Von dau tr vao tai 4n nhadat khong ti¢ théng qua hat dong kinh
doanh éa hin than nd&dé thu i, chi cé the dwa vao tai chinh Nhaudc cip phéatdé
duy tri. Cho nén trong tinhaimg nay, trong &in thué nha khéng bao hanirtithué
dat, giadat. Muc tiéu @a cii cach clé do nhad & hiy bo viéc budip do, tir d6 ma
xdc tén quay vonglau tr lanh manh vao tai 8n nhadat, thacday viéc thuc hién
giadét hop 1.

c. Chinh sachdgiadat

Chinh séch & gia dat cé anh hrong lon dén gia @ dat. Néi chung chinh séach
gia dat ting cao &rc 1& Chinh ph néi long quin ly dbi véi gia dat, thicday gia dat
ting I&n; chinh sach gidt thip Ia Chinh ph ding nhéu bién phapdé khéng cté
ting gia @adat, tir d6 lam cho nic giadat ha xudng haic ngrng té lai. Pong thoi,
chinh séach qin ly giadat ciing anh hrong dén tdm lydau tr cia nhadau tr vao nha
dat, tir d6 maanh hrong dén dat cao hay thp.

d. Chinh séch thu

Muc thié phai ganh cliu cao hay thp, bit ké xi nghép hay ca nhan, ndéu co
quan k& anh hrong rat 16n. Thié tang thi tich fiy caa xi nghép, dan a giam, nén gia
ca dat giam, tr d6 giam dau tr x& i, muc ting trang kinh € ha thip. Lac nay céac
xi nghép khéngdua src haic khdng mén mo rong dau tr, khién cho nhu éu dat
giam, nén gia &£ dat giam. Ngroc lai, giam thié thi tich by ting, gia @ dat ting |1én.

e. Thayddi vé hanh chinh

Thayddi hanh chinh thong phan thanh hai 4o mot 1a nang ép, vi nhr mot
thanh plé duoc nang ép tir do thi loai 2 18ndd thi loai 1, haic noi naodé khong
phai 1a thi trin nang 1én thanh thran... mot loai khac la tuy ép bac khéng thaydoi,
nheng quygn quan ly chuyén tir khu ndy sang khu khétrge chinh sachru dai thu
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hat hang lat dau tr nuéc ngoai, phat tén kinh € nhanh chéngutdé kéo theo gia
dat tang 1én.
2.3.1.2. ¥u t nhan kliu

Trang thai nhan kiu 1a nhané cha yéu nhit caa kinh €, x& 1oi. Anh hrong
cua nhand nhan kku dén giadat cé mdi lién quan nt thiét voi mat ¢6 nhan kfu,
t6 chit nhan klu va éu thanh nhan Kl giadinh.

a. Mat do nhan klau

Mat d6 nhan kiu ting, nhu u ddi véi dat ciing ting, vi tré giadat tang.

Vi du nhe ¢ Nhat Ban ty |é ting giadat & thanh th nim 1956 - 1960 la 11 -
13%, rim 1960 - 1961 1a 17 - 18%, corM§ nam 1956 - 1966,tl¢ bién dong gia
ca dat chi 1a 5,5 - 6,9%. Nguyén nhaniclyéu [a NHt Ban 1a nréc c6 nit do nhan
khiau thanh th cao nft, l1a quic gia c6 ¢ 1¢ ting nhan khu cao nlt trong nhing
nude ¢ ren kinh € phat trén. Téc d6 phat trén kinh € thanh th coa My ciing rt
nhanh, neng do mt do nhan klau thp, ty 1¢ ting nhan kAu so \6i Nhat 1a thap,
yéu diu dat khoéng d@ng thing nhr Nhat Ban, dodé mic ting giadat trong déi nho.

b. T6 chit nhan klau

T chit nhan klu throng cé trong quan i trinh d6 gido dic, © chit vian hoa
cua nhan khu. Nhan & nay nhin chung cénh hrong kha én dén gia @ dat nhao.
Khu nhad cho nhan khu cé 6 chit cao throng 1a x& i trat tw 6n dinh, méi terong
tt dep, dodd vé tam Iy to duoc 4n twong Ht dep cho mvi ngudi, gidn tép 1am ting
nhu du di voi loai nay nén thiday giadat ting 1én.

c. Ciu thanh nhan K giadinh

Do gr thay d6i phuong thrc sinh hat truyén thing vaanh hrong aia dé thi
hod lam cho & ciu giadinh ngay cang rth Pai gia dinh truyén thdng tamdai, tir
dai @dng duong din din bi thay tt€ bang giadinh nho lay déi vo chong lam trung
tam. Sr thayddi két ciu nhan khu giadinh nay 8 lam ting nhu du ddi véi nhao
moét cach trong tng. Bong thdi, nhu du ddi véi can ho khép kin dén tich nt va
nhag cho thué @ng ting 1én, tr 46 giadat dungdé xay nhag ting 1én va xu th

tang gia nay ngay cang ro rang.
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2.3.1.3. ¥u 1 x4 hyi

X& hoi phat trén vaén dinh céanh hrong it 16n dbi véi gia dat. Nhan & xa
hoi anh hrong dén giddat c6 tbn mat chi yéu 1a: tang thaién dinh chinh ti, an
ninh xa Wi, dau co vao nhatit vado thi héa.

a. Tmng thaién dinh chinh t

Tinh trang 6n dinh chinh tf 1a tinh tang 6n dinh aic dién chinh tf trong &
nuéc. Cuc dién chinh ti 6n dinh, thi véc dau tr vao tai én nhadat 8 dugc van
hanh binh thong, i ro it, vén bd ra co tik thu W dang thdi han cing Wi loi
nhuan, vi y ong tin dia nhadau tr 16n kéo theo gidit taing 1én. Ngroc lai thi gia
dat s3 rét xudng.

b. Tinh tang an ninh xa &i

Nhan 6 nayanh hrong dén giadat rd va & thiy. Bit luan 1a khu nh& hay
khu throng nghép, trat tw x& i tot, thi nmoi nguoi s& cam thiy an toan, vi §y ho
sin sangdau tr, mua ban, ¢ trd, dodo kéo theo gidit ting [én.0 mac d6 ndodo
ma néi,day ding & ndi twong quan i tinh trang 6n dinh aic dién chinh ti.

c. Pau a nhadat

DPau oo nhadat 1a hanh vi ngoi dau ao hy vong va bi dung sr bién dong aia
gia ¢ nhadat dé thu duoc siéu bi nhuan. Nhan 6 nay céanh hrong dot xuat dén
muc gia dat, dac biét 1a mrc gid dat thi treong. Khi dit cung khéngdu ciu, do
ngudi dau co tranh mua maloi gi& 1én cao, khitit cung nhéu hon ciu, do ngroi
dau oo ban thao lam chaat rot gia.

d. Tién trinhdd thi hoa

Mot trong nhirng két qua caa phét trén cong nghdp hoa la thadiy qué trinh
do thi héa. Nhing khu wrc c6 trinhdd cong nghép hdéa héac dé thi hdéa cang cao,
ma Hng din tichdat caa thanh ph néi chung 1a khéngdi, cho nénanh hrong aia
tién trinh dd thi hdaddi véi gia dat biéu hién & hai mit sauday: Mot 1a & khu wrc
thanh plé cé mit dé6 nhan klu déngduc thi giadat ting cao; hai last1é nhan kiu
nhap ar cao va #n trinhdd thi hoa c6 éc dé nhanh, thi mc d6 va Hec do ting giadat

déu cao lon dat khu wre thdng throng.
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2.3.1.4. ¥u % quic ¢

Sy phét trén va hoan thin caa thi truong nhadat 1a khong tié tach bi anh
huong aia hoan énh qubc €. Anh hrong aia tinh hinh chinh trkinh € thé giéi t6i
giddat dugc phin anh gian fip théng quanh hrong dén tinh hinh kinhd, chinh ti
trong nréc.

a. Tinh hinh kinh&thé gisi

Su phét trén kinh € caa mdt quic gia ngoai Vic khong ti cd Bp va tach i
véi sy phat trén caa kinh € thé gigi ra, noi chung hic it haic nhéu déu c6 quan
hé véi sy phat trén kinh € caa quic gia khac. Thtruong thé gioi cang né rong thi
mbi quan & nay cang & nén nat thiét. Cho nén, s thinh suy kinh & caa nbi quéc
giadéu lién quandén sr phat trén hay suy thoaiia kinh € thé gidi, tinh trang th
truong, dat dai cing khéng cé ngd 18. Vi du, khi bung phat nguycckinh t c6 tinh
toan du nam 1929 giadit & nuc My ha thip nhanh chéngjitdinh cao Bim 1925
rét thang xudng theoduong thing ding, dén nam 1933 thi 6t xudng dén diém day,
chodén sau khi kinhé thé giéi phuc hoi thi giadat mai tang I&n hi.

b. Nhan é chinh ti thé gi6i

Méi quan I chinh ti giita cac qdc gia throng la tng hop cia quan B kinh
té. Cho nén, rdi quan 1§ tét dep giira qubc gia nay i qudc gia khac, giaoulu déi
ngaai nhon nhip, méi tirdng ngai giao @i ma, hoa hodn thi cél cho nhadau tu
nude ngoai, khén cho nhu du dat ting, tr d6 ddy nhanh gi&tat 1én cao; ngoc lai
nhitng quc giaddi 1ap nhau tirong thi hanh phongoa kinh € 13n nhau, an ché
ngudi qua hi va hru théng tn . Dac biét 1a khi xay ra xungdot quan g thi tinh
trang d6 ngay cang nghiémang, Kt qua 1a nhu du vé dat xubng thip nén giadat
rot theo.
2.3.1.5. ¥u t kinh ¢

St dién bién caa tinh hinh kinhé& cé tac dng quan tsng déi véi qubc & dan
sinh vaanh hrong dén dia vi qudc # caa mdi qudc gia. Trong qué trinh Chinh ph

tich arc theodudi sy ting trong kinh € va én dinh kinh €, vat tw dan ding déu
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théng quaanh hrong aia chinh sach kinhétmadi dén 6n dinh. Anh hréng aia
nhan 6 kinh & dén giadat biéu hién qua céac §u t6 sau:

a. Tinh tang phét tén kinh €

Mot trong nhitng cH tiéu tong yéu dé danh gia tang thai phat tén kinh € 1a
thu nkip qudc dan. Thu niip qudc dan iing co ngla 1a tang thai tai chinh én ©
lanh manh, kinh € phon vinh, ing @ hoi c6 viéc 1am, \it gia tién lwong rém trong
trang thai co &i cho phat tén kinh €, tong dau tr x& i taing, Hng yéu éu vé dat
khéng ngrng mo rong khién giadat ting 1&n. Tr s phat trén kinh € cua cac méc,
cac khu wc va s bién dong v yéu du ddi véi dat, thdy rang xu tté bién dong &
nhu diu dat dai thé 1a thing nHit véi xu thé caa chu K kinh .

b. Mac do dy trit vadau tu

Mtc d6 du trir va mrc d6 dau tr 1a trong quan théin véi nhau, ngla [ dr trit
ting trong thidau tr ciing ting trong tng. Pay 1a nguyén ly "tinh #ng nhit giita
du trir vadau tr" trong kinh € hoc. Nhr vay, phan tich s anh hrong aia mic do
du trir vadau tr d6i vé6i gia dat, co thé khai quat Bng sr phan tichanh hréng aia
mutc do du trir d6i véi mac giadat.

Tich liy tu ban phii dua vao d trir, ma dr trir nhiéu hay it hi do ning lyc dy
trir va ngugn vong dr trir quyét dinh. Khi ring hrc du trir cang én ma ngugn
vong dr trit cang cao, én ngach dr trir cang nhdu thi tich fiy tw ban cang nhanh.
Nhin tr gocdd tich iy tur ban, gid @ tai sin nhadat & lon hon tong lrong gia @
céac tai 8n khac, cho nén khi cac giinh théng tirong muadat phai qua ndt thoi
ky tich cop kha dai. Twong hyp ty 1€ du trir cao thi codi cho tich fiy tu ban va
cling moi ¢6 kha nang céda khoan tién chuin bi mua nha. Cho nén,ta do dy trix
nhiéu hay it, hanh vid trix cua i giadinh va s bién dong gia @ trong th truong
nhadat 1a lién quan rat thiét véi nhau. N6i chung it loat thoi ky ¢ t & du trit
cao throng la thyi ky tich fay du trir siéu ngch; trong khi ¢ 1€ du trir dang cao lién
tuc, réu dot nhién xwng thip, do 1a thyi ky néng Hng \é tai sin nhadat, ltc do gia

dat 3 tang wot.
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c. Tinh tang chi thu tai chinh vaan t

Tinh trang tai chinh va &n % 14 phan anh thrc hec kinh € tong hop qudc gia,
lwong cung ép tién mit 1a biéu hién bé ngoai @a tinh tang tai chinh én t, cho
néno day, ching ta anyéu phan tich & anh hrong aia hrong cung ép tién mit
dbi vai thi trudng dat dai, krong cung @p tién mit gia ing, 1a béu thi gia ting von
lwu dong trén th truong, trc la tén nhan 8i cua x& Wi ting. Von luu théng quéa
thira € dan ¢én qua nhdu tién mit, tranh mua&it hang héadic biét viéc mua nha
dat c6 th bao tn dugc gia ti, nén nd do thanh nhu au V& nhadat ting I&n, thic
day giadat ting 1én khéng ngng.

d. Trinhd¢ thu nHip va tiéu dungita dan a

Theoda gia ting thu nip cia dan e, sau khi gii quyét van dé an no niic am,
con ngrdi s ¢6 nhu &u tiéu dung i, biéu hién v& nhag 14 yéu éu cang cao &
chit lwong, dién tich nh&y. Cho khi xem xét thtruong dat tir sy thay ddéi mac do
thu nhip va mic 46 tiéu dung co thrat ra Kt luan sauday: Mot 1a ty 1é b giadinh
c6 thu nlip caodugc & nha chuyén dundé & la trong d6i cao. Hai 1a ¥ 1é giadinh
c6 thu nlap caodugc Sr dung nha ndi xay drng |a trong d6i cao. Ba lay 18 nhing
ngudi 6 thu nkp cao tr c6 nhas twong ddi cao, con ngoi thué nha thi thu rip 1a
tuong dbi thap. Bon & binh quan dén tich nh&y tinh theadau ngroi trong giadinh
thuong ty 186 thudn véi binh quan mic thu nfip tinh theatau ngroi.

e. Bén dong \at gia

Sy bién dong aia vat gidanh hrong thiét thandén tirng ngroi. Tai sin nhadat
cango trong thi ky vat gia bén dong cang th hién duoc tinh ko dam gia ti, cho
nén bén dong Vat gia la ¥ 1é thuan voi anh hrong aia thi treong nhadat, cé nghia
la ty 1¢ ting gia cang cao thi gifit ciing cang cao, ching cung chung xé 'thugc
lén thuyén I&én". Piéu cin ndi rd |a: gia nhatat ting vot chi phéat sinhd khu wrc
thanh th, khu wrc néng thdn ctu anh hréng trong dbi it, tham chi cé i nhan
khiu bo di ra ngoai not cach nghiém tng thi giadat con xwng thip. Didu d6 mit
khac noi 1éranh hrong aia cung khongha cau trén th truong nhadat do thi ddi véi

gia dat.
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f. Muc I&i xuit

Mot trong nlitng dic diém cha yéu caa giao dch tai @n nhadat 1a han ngach
lwu théng bn, cho nén vic dau tr haic mua ban nhaat cé lién quanién dong von
cO thé sir dung. Do thu nBp cia nhadau tr théng throng khéng th cé kha nang chi
tra ngay ndt khaan 16n, nén phi truc tiép vay ngan hang ko dem tai én nhadat
thé chdp dé c6 khan vay. Dod6 nhadau tr haic nhan viéndinh giadat dai phai
ludn luén rim duoc tinh hinh ¥n dau tr trong @ ciu tién & hién hanh, chinh sach
vé cho vay lam nhé, dic biét 1a nim tinh hinh @ bién dong mic Iai stit.

Nhitng nhan & chung noi trén tihong 146 tim Vi mé phat sinkinh hrong cé
tinh toan ac ddi voi mic giadat caa toan B khu wec, drsi anh hrong aia nhing
nhan & d6 phat sinh g khac nhau gia cacdia phrong va cac géc gia \& mirc gia
dat. Con s khac nhau & gia dat giira cac khu wc trong cung mt dia phrong, gita
cac thra dit, lai chiu anh hréng aia nhané khu wrc va nhané ca bét. Do d6 cin
phan tich thém 6t budc anh hrong aia nhan & khu wre va nhand céa bét.

2.3.2. Yu t6 khu vic

Yéu t6 khu wrc 1a chi diéu kién ty nhién - kinh & - xa i caa khu wc codat,
tacdong Hng hop t6i gia dat bao @m: vi tri, didu kién giao théngdiéu kién thiét bi
ha tang, chit luong mai tirong, han cké caa quy hach dé thi... trongdé vi tri 12 yéu
t6 quan tong nHit quyét dinh dén giado thi [9].
2.3.2.1.NVtri

Yéu td vi tri anh hrong dén giadat cha yéu 1a néi \& vi tri kinh €, 12 n6i \é vi
tri cu thé tirng ddi tugng dinh gia trong thanh @h bao gm dat dugc xép hang, ar li
dén trung tam thanh @h trung tam tirong nghép haic d&én cac trung tamap trung
ddng dan, @ng bao §m ¢ mic 46 anh hrong aia cac lai trung tamddi véi cac
khu wrc khac @a thanh ph haic cac lai dat. M6i BPS lubnddng thyi ton tai 2
loai vi tri 1&: Vi tri tuyét d6i va vi tri teong d6i. Xét trén plrong dién tong quét, é
hai loai vi tri n6i tréndéu cé vai trd quan éng trong véc xac hp gia ti coa dat.
Nhitng khu wrc dat ndm tai trung tamdo thi hay nét ving naadd < c6 gia ti lon

hon nhiing khu dit cung lai ndm & cac vung ven trung tami(iri twong doi).
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Nhitng khudit nam tai cAc ngd ¢ haic ngé ba, trén cacut 16 giao théng quan
trong lai c6 gia ti cao lwn nhing khudat nam & vi tri khac (v tri tuyét dbi). Quado
c6 thé thay, kha ning sinh bi do yéu t vi tri mang 4i cang cao thi gia ircaa dat
cang bn. Vi vay, xem xétdanh giauu thé vé vi tri 1a arc ky quan tong trong véc
xacdinh giadat.
2.3.2.2 Piéu kién giao théng

Piéu kién giao thdng cénh hrong dén giadat cha yéu cé lai hinh giao théng
cua dia phrong, do tién loi va phrong thic lién k¢ véi bén ngoai, &t ciu tong the
cua mang lueéi giao théng, tinh hinlduong sa va #p hang, tinh tang giao thdng
cong ®ng va nat do ludi giao thong...
2.3.2.3Piéu kién o so hg tang

Yéu t nay chii yéu bao g¢m: dién luc, dudng nréc ngim, dién thaai, khi dét, hoi
nuéc aréi 4am chodén nha té, trudng hoc, cdng vién, &nh vién... Ngoai ra, con xem
xétdén cip hang, Kt ciu, he sb dam bao, mirc do déng bH va khaing cach xa an...

Diéu kién oo s ha ting cdanh hrong dén giddat cha yéu gdm: loai duong
giao théng aa dia phrong, do tién loi va phrong thrc lién k& véi bén ngoai, &t
ciu tong thé cua mang leéi giao thdng, tinh hinduong s va &p hang, tinh tang
giao théng congdng va nit d6 ludi giao théng.
2.3.2.4. Clit lwong mdi terong

Chat luong méi tirdng anh hrong dén giadat chi yéu [a mdi teong nhan in
va mdi trong tr nhién. Caadiéu kien mdi trong tr nhién gm co: dia cHit, dia
thé, 6 dic, heéng gio, khdng khido & nhEm tiéng én... Cacdiéu kien méi tnrong
nhan vin nhr: loai hinh nglé nghiép caa dan @, trinhdd vin héa, giao dc va nirc
thu nHip... & khu wrc.
2.3.2.5. Hin cl¥ cia quy hach do thi

Nhan 6 quy hach anh hréng dén giadat chi yéu cé: tinh cht sir dung dat
trong khu wrc, két cdu sr dung, nhing diéu kién han ché sir dung dat, ché do quan
ly giao théng khu wc...
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Muc do anh hrong dén giadat khu wre ¢6 trong quan tirc tiép véi tinh chit
cua phan khu alrc ning va tinh cht sir dung dat khac nhau trongo thi.
2.3.3. Yu té ca bigt

Nhan 6 ca bét 1a nhirng nhan & chi dic treng vadiéu kién caa hin than thira
dat. Bao @m: dién tich, chéu rong, chéu sau, hinh dangp dbc, diéu kién oo s ha
tang, han ché cua quy hach @6 thi, vi tri dat, thoi gian sr dung dat... [9]. Anh
huong aia nhand ca bét dén giadat tac laanh hrong dén gia @ cua trng thra dat.
2.3.3.1. Dén tich

Dién tich thra dat can wira phii pho hyp voi muc dich sr dung dét, 16n quéa
hay ntd quadéu khong @ dang trong qua trinhisdung va kf ning tai chinh aa
ngudi sir dung dat, cho nérinh hrong dén gia @ caa thradat.
2.3.3.2. Chiu réng

Chiéu rong mit tién oia thra dit qua kp anh hrong dén hiéu qua trung bay
va thu bi cia ngroi str dung dat, néu dat ¢6 dung cho mc dich kinh doanh, tirong
mai va ngay @ dat & dodé dinganh hrong dén giadat.
2.3.3.3. Chiu sau

Trong moi truong hyp thra dat qua néng hic qua sau sodr mat duong déu
khéng thudn lgi cho ngroi sir dung dét véi bat ¢ muc dich sr dung nao néntéu
anh hrong dén giadat cua thira dat do.
2.3.3.4. Hinh dang

Hinh dang tira dat dep nhit 1a vudng héc hinh clit nhat, con cac ang nhr
tam giac, hinh thang, hinh binh hanh, hidhduy tc... d&&u khéng than loi cho
viéc gt dung vao mac dich dé & nénanh hrong dén giadat.
2.3.3.5.D¢ doc

Po déc qua bn thi kho phat tén haic gia thanh phat #n qua cao néanh
huong dén giadat.
2.3.3.6.Diéu kién o so hg tang

C6 lién quandén giadat la: hé thong tnrong hopc, bénh vién, rap chiéu bong,
hé thdng dién thaai, internet,...
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2.3.3.7. Hin cl¥ cia quy hach do th

Nhan 6 quy haich dd thi duoc xem la nhandt ca bét bao gm ty Ié dien tich
cua loai dat, chiéu cao wt kién trac, mit d6 xay drng, laai hinh sr dung dat...
2.3.3.8. Vtri dat

Thira dat nam tai dia diém nao @ thé trong khudét, cach bao x@é dén bén
xe, Bnh vién, treong hoc, cong vién, bach hoa... T dit nim ¢ dau dudong hay
goc pld déu coanh hrong rat [on dén giadat.
2.3.3.9. Thi han st dung dat

Nhan 6 nay quyt dinh thyi gian dugc sr dung va thu &i tir thira dat d6 nén
tryc tiép anh hrong dén giadat.
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Phan 3
POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

3.1.Péi tweng va pham vi nghién aku
3.1.1.Péi tweng nghién atu
- Giadit ¢ tréndia ban plrong Tan Tlinh - thanh pb Thai Nguyén.
- CAc ¥u t6 anh hrong dén giadat o tréndia ban plrong Tan Thnh - thanh
phé Théai Nguyén.
3.1.2. Plam vi nghién azu
Nghién cru tit ca cac ¥u td c6 lién quandi tinh hinh bén dong giadat & trén
dia ban pkrong Tan Tlinh - thanh p& Thai Nguyén.
3.2.Pia diém va thoi gian nghién aru
- biadiém:; UBND phrong Tan Tlinh - thanh ph Thai Nguyén -ibh Thai Nguyén
- Thoi gian: Tir 18/08/2014%én 30/11/2014.
3.3. Npi dung nghién aru
3.3.1.Piéu tra co bdn
3.3.1.1.hgc diemdiéu kién tr nhién
3.3.1.2.Piéu kién kinh € - xa hji
3.3.2. Tinh hinh qun Iy va $¢ dung ddt trén dja ban pheong Tan Thinh nam 2013
3.3.2.1. Tinh hinh gin ly ddt dai
3.3.2.2. Tinh hinhusdung ddt dai
3.3.2.3. Nkin xét chung &diéu kién te nhién, kinh & - x& i va tinh hinh qun ly -
si dung dat tréndia ban plvong Tan Tinh nim 2013
3.3.3. Giadit ¢ quydinh trén dia ban pheong Tan Thinh - thanh phé Thai Nguyén
3.3.3.1. @n ar xacdinh giadat ¢ tréndia ban
3.3.3.2. Nguyeénit ¢ thé khi xacdinh giadadt ¢ tréndia ban
3.3.4. Thec trang gid ddt ¢ trén dja ban pheong Tan Thinh - thanh phy Thai
Nguyén nim 2013
3.3.4.1. CAc twn dwong chon dé diéu tra
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- Buong Quang Trung { nga 3 & Z159dén ciu vuot Dan).

- buong Pha Thai (I duong Quang Trung qua déng Pai hoc Cong ngh
Giao théng Mn ti gap duong Thing NHit).

- Puong 2115 ( Tr duong Quang Trungip duong To Hitu).

- Buong Thong NHit (Buong sit HA Thaidén nga 3 & Bénh vién Lao va bnh Pldi)
3.3.4.2. Bén dong giadat ¢ tai dia ban plrong trong nleng nim gin day
3.3.4.3. So sanh gidit ¢ trén thec & véi gia dat ¢ theo quydinh aia UBND tnh
Thai Nguyén tréaia ban plwong Tan Tinh
3.3.5. Mbt sb nhan t anh hwéng dén sr hinh thanh giadit é tai phwong Tan Thinh
3.3.5.1. Cac nhamtinh hringdén giddat ¢ tréndia ban plrong Tan Tinh
3.3.5.2. Phan tichanh gia cac nhanstanh heongdén giadat ¢ tréndia ban
3.3.5.3. Xaainh va phan tich cacdy t anh heéng dén giadat ¢ tréndia ban
phuong Tan Tinh
3.3.6.Dé xudt mgt sé gidi phap
3.4. Phrong phap nghién @&u
3.4.1. Cdng tac chén bi

- Tham ko tai liéu lién quandén thi treong nhadit tréndia ban plrong Tan
Thinh - thanh pb Thai Nguyén

- Tham kho Luat dat dai 2003 va céac nghiinh, thong ¢ lién quandén gia
dat va cac quét dinh aza UBND tinh Thai Nguyé&n quitinh \é giadat tréndia ban.

- Chuiin hi phiéu phong van va cac phiong tén khac 1B trg cho véc nghién ¢u.
3.4.2. Cong tac ngd nghiép

- Biéu tra @ ban: Tién hanhdiéu tra & lugc cac $u t6 cdanh hwng dén gia
dat ¢ tréndja ban plrong Tan Tlinh, xem cac §u t nay né c6 tadong nhr thé
naoddi vai viéc hinh thanh gia trédia ban.

- Thu thip < liéu tha cap:

+ Thu thip cac $ liéu vé bao céo tinh hinh phatéan kinh € - x& i

cuaa Phrong Tan Thnh nim 2013.

+ Tinh hinh qgan Iy va sr dung dét dai trong plrong rim 2013.
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+ Thong ké va kém kédit dai tréndja ban pkrong nim 2013.

+ CAc qu¥t dinh \é giadit ¢ tai phuong Tan Tlinh qua cacam tr

nam 2011dén nam 2014.

- Phong van: Tién hanh pbng Vin ngroi st dung dét trén 4 tugn duong, moi
tuyén duong chon 30 phéu, ©Hng 120 phéu cho 4 tugn duong theo ru phiéu san
sin ( Mau phiéu diéu tra — Ph luc 01)

C6 sr tham \in ¥ kién cia cac Can ddia chinh pkrong Tan Thnh dé co6 sr
nhan dinh chinh xac én vé cac yu t6 tacdong dén giadat ¢ tai phuong Tan Thinh.
3.4.3. Cong tac i nghiép

- Phantich d liéu:

+ Phan tich mc do chinh xac® cac thong tin, &liéu thu thip va ir két qua
diéu traduoc trong cdng tac ngdnghiép.

+ Phan &p cac $u t tacdong sau khi thng ké $ liéu tir viéc phvng Van, cac
yéu t6 chi co tacdong khi chém ty I trén 60% trong cacéy 16 diéu tra.

- Théng ké, so sanh:

+ Tién hanh tibng ké, xr Iy cac § lieudiéu traradng $ va ty 18 %

+ So sanh & gia dét gitra gia do UBND inh quydinh va gia tirc € khi gia
nay chu ar tAcdong aia cac $u to.

- Trinh bay: Bng hop tit ca cac $ liéu mot cach hoan dhh nhit va tén hanh
viét hoan thén dé tai nghién éu.
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Phan 4
KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

4.1.Piéu tra co ban
4.1.1.Pgc diém diéu kién tw nhién
4.1.1.1.V'tri dia ly

Phrong Tan Tlinh 1a mdt trong nlitng phrong thube thanh ph Thai Nguyén,
c6 Bng dién tich tr nhién 14 305,77 haia gibi hanh chinhea phrong tép giap \bi cac
don vi hanh chinh nlhsau:

- Phiabéng Bic giap plrong Quang Trung;

- Phiabdng Nam giap Tanp;

- Phiabéng giap prongDdéng Quang;

- Phia Tay Nam giap pidbng Thnhban;

- Phia Tay giap xa QéyThang.

Phrong c6 bi thé rat Ion vé vi tri, giao théng &i cac vung lan &n rat thuan
tién nhy c6 duong Quang Trung tn duong tranh QL3 chy qua. \bi diéu kién
nhu trén $ mé ra nhing loi thé to I6n phat trén giao tru kinh €, khoa hc ki thuat
va vin hoa xa hi khoéng ch voi cac phrong trong thanh phThai Nguyén ma con
véi cacdia phrong khac.
4.1.1.2.Dia hinh,dia nuo

Tan Thnh cddia hinh dng d6i ndi, xen K la rwng thip tring & ngap Ung
khi c6 krong mura lon.

Caodo nén xay drng tr 26mdén 27m

Caodé ty nhién thp nhit tr 20mdén 21m

Caodd cao nlat tir 50mdén 60m

Do dia hinhdic tht nén khi tinh toan sa@mdé 1ap quy hach én nghién ¢u
t6i yéu 6 nay.
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4.1.1.3. Khi Bu

Tan Thnh c6 khi Bu nhit d6i gi6 mia néngim. Khi hiu dugc chia lam bBn
mua rd ét: Xuan - H - Thu -Béng nén mang tinh éhkhi hau chung éa khi Hu
mién Bac nuoc ta.

Tan THnh c6 khi Au nhit doi gié6 mua nongim, lwong mra kha phong phu
tao didu kién thuan loi cho sr phat trén ndng 1am nglép. Tuy nhién, phong cn
cai tao hé thong thiy loi dé tranh Gng ngp khi c6 mra I6n. Mit khac, do khi fu
chia theo mua ré&t thuan loi cho viéc xay drng cac cong trinh.
4.1.1.4. Thy wvan

Nam trong & thbng thiy van cia thanh pb Thai Nguyén, bénanh séng Gu,
trén dia ban plrong con co B thong cac séng, $ilnim doc ranh gdi hanh chinh
cua phrong. Mat khac, con co hithdng kénh thy loi phuc vu viéc diéu tiét nuéc,
ddng thyi cung ép neée cho dén tichdat néng nghdp cia phrong.
4.1.1.5. Cac ngin tai nguyén khac

a. Tai nguyérdat.

Tong dién tichdat dai caa phrong la 305,77 ha.

Cin or vao tai liéu dia chat cong trinh xay dung nhu: Céc cong trinh trong
khu trung tdim hanh chinh, chinh tri c6 thé cho thy dia chit cong trinh khu vuc
phuong Tan Thinh trong ddi phu hyp cho véc dau tr xay drng cac cong trinh nha
cao fing, cac cong trinh céng ngpiva du oing ...

b. Tai nguyén mdc.

+ Ngudn nxéc mit: Ngudn nege cung ép cho én xuit, cing nhr trong sinh
hoat tréndia ban plrong va thanh ph phin lon do séng Céng cundi, dién tich
lvu vec F = 951km2 cdto doc binh quan i = 1,03%, chi dai L = 96km. Séng
Céng chy qua b ndi Gc, tao diéu kién diéu tiét nude cho khu we dudi ha luu.

+ Ngwn neéc ngim: Nudc ngim xuit hién nim sauoé cac khudoi tir 23mdén
25m. Tt lvgng nréc ngim kha di dao nheng chit lvong chra Ht trong céc thang
mua kho #n anh huong dén khai thac sir dung. Khi thi cong cac cong trinh vao mua

mua can chu ¥ téi viée tudi tiéu nude dé dam bao kho mong, tién do thi cong.
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c. Tai nguyénirng:

Theo Kt qua kiém ké 01/01/2013, ptdng c6 9,76 hdat lam nghép, trongdd
dat rrng sin xuit chiém 100%d4at [am nghép. Hién nay, dén tichdat rirng sin xuit
dadugc giao cho cacdgiadinh, ca nhanisdung va qun ly.

d. Tai nguyén nhanawn:

Truyén thdng van hién, truyén thing cach mng, ngroi dan thanh ph Thai
Nguyén néi chung va ngi dan phrong Tan Thinh ndi riéng luén an cu séngao,
y chi tr luc tr cuong, bét khic phuc kho khin, ké thira va phéat huy rimg kinh
nghiém, thanh qa dat dugc cung Wi déngdao doi ngu tri thir, can [ khoa hc, cé
diéu kién dé phat trén kinh € - xa i trong giaidoan t6i.

e. Thrc trang mai tirong

Canh quan: Phong Tan Thinh khdng c6 #anh quan nao t sy ndi bat. Hién
tai phuong mbi bat dau thoi ky dd thi hod, © sb ha ting con clra déng b, dudng
giao théng nkiu doan con kep, cac khu damecii con nhéu bat cap.

Hé théng thoat mrge thai khdngdong b, vao mua ma c6 nhéu diém cé tinh
trang ngip Ung @c by gay 6 nhim.

Khong khi: i bam, nguyén nhan chinh la wbng dang trong qua trinkké
thi hoa, khi thi caa cac phrong tién giao théng..dia ban plkrong b anh hrong, tac
dong & nhém méi trrong dén doi sbng sinh hat caa nhan dan.
4.1.1.6. Niin xét chungé&diéu kién tr nhién - tai nguyén thién nhién

- Nhitng loi thé:

+ Vi tri dia ly trong déi thuan loi, giao théng thén tién.

+ Khi hau: bdn muoa rd ét rit thuan loi cho qua trinkda cing hod éa cay tbng, ko
diéu kién thuin loi cho viéc luan canh, hinh thanh céac viing candrdic trung aia dia
phuong nhr: che, rau mau va caal@ayan qua ...

- Nhitng khé ktin va han cté

+ Khi hau thayddi lon giita cAc mua trongam nhit [& muaddng va mua hé gay

nhiéu kho kHin va kit loi trong sinh hat caa ngrdi dan va trong a1 xuit ndng nghép...



32

+ Nguon neéc mit & bi & nhEm, do \dy trong thyi gian i gin lién voi qua
trinh khai thac & dung € c6 bin phap a thé giai quyét tinh tang nay nhr: giam
sat mdi trong tir thuong ngwn vé ha luu.

+ Tinh tang @ so vat chit thiéu va khéngiong o doi hoi phai co quy dat dé
thue hién viéc mo rong, nang &p cii tao va lam néi cac cong trinh otang ky thuat
va ha ting xa foi.
4.1.2.Pgc diém kinh té - xa hpi
4.1.2.1. Ting tneong kinh €

Sau 5 am thyc hién Ngh quyét Dai hoi 1an thir VI, nén kinh € caa phrong
dat mac ting tnrong kha, plrong da 4p ding nhing @ ché, chinh sach rim thu
hat cac ngéin von dau tu, xaydung co sé ha tang phuc vu san xuat kinh doanh. Céc
nganh phét tén nhanh & vé& s5 luong An quy md, lai hinh gin xuit kinh doanh,
trong d6 6n dinh va dat doanh thu cao |a can kéo thép xawng, ctt bién I1am gn,
dd noi that, sra chira 1ap rap va ban 6 td xe may... d¢dong kinh doanh thong
mai, dich w trén dia ban pkong @ ban duoc dam bao. Gia ti san xuit cdng
nghiép tiéu thi céng nghdp nim 2013dat 122,442 $/70,2 § = 174,4% so &haach
thanh plb giao.

Nén kinh € cua phrong dang ting hrge chuyén dich @ ciu theodinh hréng
Coéng nghép, tiéu tha cong nghdp - dich w thuong mai — Néng nghép. Doi séng
vat chit, tinh thin cia nhan dan ngay cadgoc ci thién va nang cao. Vidy, Tan
Thinh dugc nhin nn nhr mot trong diém kinh € caa thanh ph trong trong lai.
4.1.2.2. Chugn dich @ cdu kinh €

Thuc hién Ngh quyét Dai hoi lan the VI, co ciu kinh € pheong Tan Tlinh
¢ sr tang din theo hréng tiéu tha cdng nghép va xay ang, throng mai dich wi va
ndng nghép. Tuy nhién, & xuat cong nghdp cia phrong du cé ing nheng quy
mo nto, trinh d6 céng ngh chea cao nén khning anh tranh con in cké. Hon
nira, hat dong throng mai - dich w ciing chém ty trong thip. Nhin chung, &n dé
chuyén dich @ ciu kinh € con thi dong, chra codinh hréng ax thé.
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4.1.2.3. Dan 6, lao dgng, viéc 1am va thu nkip

a. Dan s:

Dan $ ciaa phrong rim 2013 1a 8.312 ngpi, 1.763 1, chiém 3,53% dandéthanh
phd, mat d6 dan 8 binh quan 1.626 ngi/ km2. Toc d6 ting dan & tu nhién 1a 1,06%.

Trong nhitng rim qua cong tac darb «é haach héa giadinh tréndia ban

phueong duoc thuc hién kha bt, ty 1 sinh con tir 3 giam. Phrong da tén hanh véc
ky két gitra cac khu pé trong vic ding ky cam Kt thiuc hién khéng cé ngoi sinh
con thr 3 tro 1&8n,day ding la mét trong nhieng viéc 1am én duoc nhan éng va phat
huy trong cong tac dam sa k& hoach hoéa giafinh.

b. Laodong, vic lam va thu nip

- Laodong va vec lam: Nim 2013 dan&trongdo tudi lao dong 4.571 ngoi,
chiém 55 % ong dan 8. Ty 1é that nghiép aia phrong con cao khing 6% trén
tong & lao dong, nhit 14 laodong ndng nghip; dé giai quyét vin dé nay doi hoi
phudng phii cé nhirng bién phéap tich ec dé chuyén dbi co ciu sin xuit kinh doanh
nhim sr dung laodong cé héu qua hon, nang cao thu p cho ngoi dan.

- Thu nHip va mrc $ng: Trong ntng rim qua coéng tac xodoi giam nghéo
da dat dugc nhitng két qua tot. Phrong cH dao phbi hop, ra soatdp thong ké cac b
nghéo, tai nghéo, tim nguyén nhan va o@ntphép tich g¢c nhim xoadoi giam
nghéo. Q& vi ngroi nghéo hang am da hb tro kip thoi cho cac B gap khé khin
dot xuat. Trong hai 8m gin day, cacdoan tt¢ da tin chip vay \bn ngan hangdn
3,974 t dong, gop phn tao thém véc lam cho 950 ladong.
4.1.2.4. Thec trang phét trén do thi

Trong rim qua hoa ciing xu &hphat trién chung cta thanh phd, phudng Tan
Thinh ciing c6 mot sé thay doi nhu x4y dung cum coéng nghiép, mot sé co s phic
loi cong cong nhu trung tdm gido duc cong dong, trudng 16p, dudng giao thong
dugc bé tong hoa, trong cac khu dan cu.

Vé sinh mdi terong: Trong Aim da thu gom rac #i duoc cac khu pb, 1am
giam di tinh trang gay 6 nm va dch kénh, phationg phong trao éng cay xanlo

cac khu tagdinh ar.
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4.1.2.5. The trang h¢ théng @ s6 ha tang I thugt

a. Giao thong

- Qudc 16 3 chay quadia ban plrong tao diéu kién thuan loi cho viéc giao lru
traoddi hang héa va phat ém kinh € - xa Hoi caa phrong W6i cac vang lan an.

- Ngoai ra, plrong con c6 cac tdn duong giao théng lién prong, khu pld,
ty 16 mat dudng tri nhya va bé téng hoa dhm khaing 78%. H théng giao théng
duong b tréndia ban plrong da tham gia tichwec vao qué trinhan chuyén va bru
thdng hang héaadr cac inh lan én.

b. Thiy loi

Dién tichdat thuy loi cha yéu la kénh ép Il va kénh @ép I11, hién da duoc kién
cb hod, bé téng hodaping duoc cho nhu &u sin xuit ndng nghdp.

c. Nang luong

Hién tai 100% $ ho d8 duoc Sr dung dién ludi quc gia. Ngwn dién trong
dbi 6n dinh do cac #m ha thé, tram trung chugn. Buong day vao cac khu damrc
d& dugc quan 1y tot dam bao cho véc cung @p dién va van dé an toan khi s dung
dién. Trong @m qua céc trc dudng chinh 4i cac khu dan ¢ hau hét da dugc lap
dién chiéu sang. 8 ho dungdién thip sang khang 1.763 b, dat 100% mang luoi
dién da daptrng dugc nhu d@u sin xuit va sinh hat caa nhan dan.

d. Buu chinh vén théng

Nhitng rim qua nganhiu chinh vén théng phét tén nhanhdén nay 100%
cac @ quan, xi nghip, céng &, trudng toc, da lp dién thaai. Nho vay, viéc théng
tin lién lac dam bao nhanh chéng, ik thoi, chinh xacda gop phn tich arc trong
diéu hanh $n xuat, kinh doanh @a nhan dan.

e. Gv s van hoa

Tuyén trugn ky niém cac ngayd l6n trong im. Tham gia B phatdong Tét
trong cay ‘Doi doi nhé on Bac H” do thanh pb t6 chrc tai khu dan o Hb diéu
hoa Xrong Rong.
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T6 chirc L& chuc thy cho cac ¢ 95-90; 85-80; 75-70 & tréndja ban plong
nham dong vién cac ¢ sbng vui, $ng khve. T6 chirc gip mit dau xuan cac &i vién
Cau hc bo Huu tri Thai Nguyén sinh b tréndia ban plrong.

f.Cosoyté

Lam 6t cong tadc chm soc &c khoe bandau cho nhan dan.shg $ nguoi
dén kham clyra bénh fai tram = 6104 ¥rot. T6 chic khdm cho NCT = 154ubng
hop, kham clta kEnh cho ngoi nghéo = 156uot.

T6 chirc tdt cong tac tiém aimg cho té dudi 6 tudi, tiém phong cho phnir
mang thai. § chirc udng Vitamin cho 575 & tir 6 dén 36 thang thi. S6 tré mai
sinh trong Bm: 189 té (trongdd: 04 trdng hop sinh con th 3¢ cac 6 10, 6 11,
t6 1). Lam 6t cdng tac &p the BHYT cho t& em drdi 6 tudi.

g. Co o gido dic - dao to

Truong tiéu hoc L& Van Tam: Duy tri 6t cong tac dy va hc. T chac ky
cam Kt khdng ddt phao, & chrc Tét trong cay &i khuén vién nha trong trong
nhitng ngaydau xuan. Qua Kim tra vic thyc hién “Truong hoc than thén, hoc sinh
tich arc”, dat 98diém, xép loai xuat sic.

h. Co s thé duc - thé thao

Phrong throng xuyén @ cac \an dong vién tham gia cac 4ithé thao do
thanh plb va trung tdm VH - TT& chec nhr "Ngay hi cdc mén th thao dandc”
tai x4 Quyét Thang gom cac mén ni: kéo codiy gay, dién kinh, \at dan c.

Hién tai phuong khdng c6 gu dat danh cho té duc - thé thao.Dé thic day
phong trao th duc - thé thao trong thi gian ©i can dau tr vé co s vat chit trang
thiét bi, danh not quy dat dé xay drng mbt sb san bongta, khu vui chi giai tri trén
dia ban pbong.
4.1.2.6.Panh gia chung &thuc trgng phat trén kinh € - xa Wi gay ap lec doi véi
dat dai

Qua nghién ¢u thyc trang phat trén kinh € - xa 1i cua Phrong thiy ring

ap lrc ddi vai dat dai caa cac nganh, catmh wec [a fét 16n thé hién & cac nit sau:
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Co cau kinh € tréndia ban pkrong chuyn dich theo lréng ting ty trong phat
trién cong nghip tiéu tha cdng nghdp va xay ang, throng mai dich w va néng
nghiép dodd < kéo theo nhuau sr dung dét 16n

Trong giaidoan nay én mot quy dat dé giai quyét nhu @u ting dan 8.

Tinh tang @ s vat chat con théu va khéngdong b, doi hoi phai c6 quy dat
dé thyc hién viéc mo rong, nang &p, cii tao, lam mdi cac cong trinh &iting ky
thuit va ha tang xa i nhu: Giao thdéng, nhaan hoa, san an dong, khu vui cli
giai tri.

Ap lyc phét trén kinh € - xa Foi [én dit dai din dén sr thayddi vé co ciu S
dung céc lai dit. Do do, quy dat cua phrong éin duoc sr dung mdt cach khoa e,
tiét kiém va c6 hdu qua, dap tng cac mc tiéu phat tén kinh € - xa hi va dam
bao viéc ar dung dat dugc 1au dai va Bn viing.

4.2. Tinh hinh quin ly va s¢ dung dat trén dia ban pheong
4.2.1. Tinh hinh gin ly ddt dai

Cung \6i viéc doi méi phap It dit dai caia Bang va Nha ngc da dat nhiém
vy cii cach gn hanh chinh gic gia, @i cach tié ché hanh chinh nhaudc hoan
thanh nhiém v trong tam trong giadoan hién nay. H théng quin Iy nha nréc vé
dét dai dugc ting arong, trng hréc phan &p va phat huytugc tinh tr cha cia dia
phuong.

Trong nhing rim qua cung & su phat trén cia cac thanh gim kinh €, rén
kinh # cua phrong Tan Tlinh da cé & thaydéi tang trrang kinh € c6 hiu qua, doi
sdbng nhan dan khoéng gg dugc ci thién va nang cao. Vidy cong tac gan ly
nha nréc vé dat dai cé vai tro it quan tong, xacdinh ré nhém wu caa cong tac
quan ly nha mrée vé dit dai.

1. Thrc hién cac n ban quy plam phap ldt vé quan ly, sr dung dat dai va 6
chirc thyc hién cac vn ban da ban hanh.

Nhim oy thé héa cac quginh & cong tac gan ly dat dai caa Chinh ph ciing
nhu & tinh Thai Nguyén, thanh phThai Nguyén, ptong Tan Thnh ¢& ban hanh

mot s6 van ban huéng din, ch dao vé chuy@n mén téin khaidén 20 6 dan pld caa
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phueong va caalon vi quan ly sr dung dét tréndja ban. Cacan ban dugc ban hanh
phu hyp véi diéu kién thyc ¥ cuadia phrong, lam © s ¢é quan Iy va ch dao thuc
hién cong tac gin ly dit dai c6 héu qua, dling phap lat.

2. Xacdinhdia gii hanh chinh,dp va qun ly hd so dia giéi hanh chinh,dp
ban d6 hanh chinh.

Dudi sy chi dao caa UBND tinh Thai Nguyén, UBND thanh ph UBND
phudng da tién hanh hach dinh lai ranh gbi trén @ s hd so tai liéu 364/CT d@ing
nhu tai liéu do dac 299/TTg vado dac chinh ly b sung.

Bén anh d6, viéc lap va qun ly ho so dia gii hanh chinh €a phrong dugc
thuc hién theodiing quydinh aia phap lat. Bang thyi ciing da duoc thanh ph tién
hanh &p ban d6 hanh chinh &a phrong, dap ang cho véc quan ly dia gibi hanh
chinh @ing nhr phuc vu cac yéu &u chung cho cdng tac du ly dat dai caa phrong.

3. Khio séat,do dac, danh gi4, phandmg dat, 1ap ban dd dja chinh, Bn d6 hién
trang sr dung dat va bin dd quy hach sr dung dat.

Phrong da thre hién nhéu haat dong diéu tra, kho sat,danh giadat dai 1am
co s dé dé ra va thrc thi nhu chrong trinh nuc tiéu phat tén KT- XH caa thanh
phd nhu:

Diéu tradat dang $ dung aia cac & chac thwe dién Nha mréc giaodat, cho
thué dit (theo Ch thi 245/CT- TTg éa Thi tuéng Chinh ph). Viéc giaodit cho
cac chi sr dung dit duoc do dac Gim mbc ranh gbi gitta bin 46 va ngoai tirc dia
cho chi sir dung dit.

Coéng tac 4p an d6 dia chinh, Bn db hién trang sr dung dat va kin d6 quy
hoach sr dung dat:

Phrong da thre hién xong cong tacip ban d6 dia chinh, Bn d6 hién trang sr
dung dat nam 2013.

Ban db quy hach sr dung dit dangduoc thuc hién.

4. Quin ly quy hach, K haach sr dung dat.

Vé ké hoach sr dung dat, hang am phrong da thrc hién day da cong tacdp
ké haach sr dung dat va thrc hién nghiém tac & hoach dadé ra. Tuy nhién gan ly
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dat dai theo quy hach, K haach con gp nhiéu kho khin la do cong tacip quy
hoach sr dung dat chea duoc trién khai.

5. Quan ly viéc giaodit, cho thuétét, thu ki dat, chuyén muc dich sr dung dat.

Phrong da thrc hién quan Iy viéc giaodiat, cho thuétat, thu 1di dat va chugn
muc dich sr dung dat theoding quydinh aia phap lat. Véi tong dién tich dat ty
nhién 1a 305,77 ha, éh tichdat tréndia ban prong chi yéu ladat néng nghip.
Téng dén tich dit da giao, cho thuéusdung aia phrong dén ngay 01/01/2014 la
305,77 hatat 100% dén tich tr nhién, trongio:

Dién tichdat theoddi tuong sr dung la: 255,04 ha, trondp:

+ Ho6 giadinh, ca nhanisdung : 178,40 ha
+ UBND phrong . 3,43 ha
+ T6 chac kinh € . 5,47 ha
+ Co quan,don vi cia nha méc . 67.74 ha

Dién tichdat theoddi tuong duoc giaodé quan ly : 50,73 ha, trondo:
+ UBND phrong quan ly . 46,71 ha
+ Céac 6 chic khac 4,02 ha

6. bang ky quyn ar dung dat, 1ap va qun ly hd so dia chinh, 8p gidy ching
nhan quyén sr dung dat.

Viéc dang ky quyn sr dung dat, 1ap va quin Iy hd so dia chinhduogc thuc
hién theo ding quy dinh phap lat. Thyc hién ch thi s5 05/CT-TTg ngay
09/02/2004 @a Thi tudng Chinh Ph, cheong trinh hanhiong aia Tinh wy Thai
Nguyén ¢ thyc hién Ngh Quyét TW VII, chi thi 5 19/2004/CT-UB ngay
29/10/2004 ¢a UBND tnh Thai Nguyén, Nghquyét HDND tinh Thai Nguyén
khod XV Wi muc tiéu day nhanh #n d6 nhim hoan thanh« ban viéc cp gidy
ching nhin quyén Sr dung dat, ddng thyi thuc hién theo chdao cia UBND thanh
phd, tp trung gii quyét hd so cip gidy ching nhin nhad vadat o, chinh sra, dp

mai cho nhan dan.
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7. Cong tac thng k&, kém kédit dai.

Puoc sr chi dao, heéng din vé chuyén mén @a S Tai nguyén va Moi
truong, sr chi dao caa Phong Tai nguyén va Mduting cong tac tbng ké, kém ké
dét dai tréndia ban plrong duoc trién khai kha ét. Dat dai cia phrong da dugc
théng ké hang #m theo quydinh aia nganh. Hoan thanh céng taérkiké dat dai
dinh ky 5 mim theo Ch thi sb 28/2004/CT-TTg ngay 15/7/2004a& Thi tuéng
Chinh phi, Thong tr sb 28/2004/TT-BTNMT ngay 01/11/2004i& Bd Tai nguyén
va Méi tnrong, Wi chit luong duoc nang cao, 4n ché duogc tinh tang sai éch v sH
liéu, ban dd voi thuc € giita cacdot thong k&, kém ké, plic vu dic luc trong cdng
tac quin ly Nha nrée vé dat dai tréndia ban.

8. Quan ly tai chinh ¢ dit dai.

Coéng tac gén ly tai chinh ¢ dat dai dugc trién khai thrc hién theoding quy
dinh aia phéap lat, pheong da thrc hién 1ap hd so cho thé dat, chuyén quyén ar
dung dit theoding quydinh va gri hd so 18n dp c6 thim quyén thuc hién ngha w
cua cac ch sir dung dat.

9. Quan ly va phat tén thi trudng quyen sr dungdat trong th truong kit dong sin.

Trong nhing rim trugce day, cong tac gin ly Nha nrge vé giddat nhin chung
con nhéu van dé bit cap, chradat hiéu qua cao do ph thusc cha yéu vao kh ning
cung - @u trén th trudng. Theo khung gidi@ UBND tinh Thai Nguy&n ban hanh,
pheong © chic heéng din V@& gia dat, gid ti bit dong sin cho nhan dan trong
phudng o diéu kién cho nhan dan tratbi va tham kldo. Co ché van hanh, qan Iy
va phat trén thi trudong quyen Sr dung dat trong th treong bit dong sin, vai tro
quan ly Nha nroc vé gid dat con gip nhu kho khin. Mac du \ay céng tac nayta
duoc UBND phrong thre hién theo chdao cia UBND thanh pb trén @ sb quin
ly chit ché viéc chuyén nhrong, cho thué qudn sy hiru nha va qu§n sr dung dat.

10. Quin ly, gidam sét Vic thyc hién quyén va nglia w cia ngrdi sir dung dat.

Trong nhing rim qua plrong da & ging, quan tam, 4o dam thee hién ngay
cangday du va 6t hon cac qugn va nghia wi cia ngroi sir dung dat. Tuy nhién din

nguoi St dung dat duoc cip gidy ching nkin quyén Sr dung dat (1trong $ 6 quyn
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chung @a ngeoi sir dung dat) va st dung theo quy hach con lan cké cdanh hrong
khéng nld dén ar ¢b gang, vai trd va Hiu qua cia céng tac gin ly, giam sat \ic
thuc hién quyén va nglia wi cia ngroi Sir dung dat.

11. Kiém tra véc chip hanh céc quylinh aia phap lat vé dat dai va xr Iy vi
pham phap ldt vé dét dai.

Cong tac Km tra vic chip hanh, x ly cac vi pam phap 14t vé dat dai trén
dia ban phong trong nitng rim quaduoc tién hanh tixdng xuyén vadat duoc
nhiéu két qua tot, nhim giGp phat Hin va gai quyét cac vi pam phap ldt vé dat dai.
Thudng xuyén kém tra theo ddi cacidng hop sr dung dat khdngding muc dich,
khéngdang quy hach. Bon déc kiém tra, theo di cac quy heh treo tréniia ban
phuong dé dam bao sr dung dat theo phap lat vé dat dai.

12. Gii quyét tranh clip vé dét dai; giai quyét khiéu mai, té cdo cac vi pm
trong quin ly va sr dung dit dai.

Coéng tac gii quyét tranh clp Vé dat dai; giai quyét khiéu nai, t6 cdo cac vi
pham trong qun Iy va sr dung dat dai duoc duy tri throng xuyén va thc hién theo
dang quydinh aia phap lat.

UBND phuong da lap bién tan xi ly cac teong hop xay drng khong phép.,
do nh&u nguyén nhan, tinhdng sr dung dat khéngddng muc dich, Bn chiém,
tranh clp dat dai tréndia ban pkong con xy ra; viéc thu i dat, dén bu gii
phong nit bang thrc hién rat kho khin. Tinh tang gri don thr khiéu mai, t6 céo &
quan ly, 9t dung dat con nhéu va chi yéu la & nhirng ©n tai trén.

13. Quin ly cac hat dong dch w cong \é dét dai.

Thoi ky trude Luat Pat dai nim 2003, trongd chirc bd may quin ly Nha nréc
vé dat dai & pheong chra cédon vi ndo cé chic ning chuyén & hoat dong dch w
céng tronginh wrc dét dai.

Viéc thuc hién dang ky sr dung dat, dang ky bén dong \é dat va thrc hién cac
thi tuc hanh chinh & quan ly, sr dung dit chura theo kp dién bién sr dung dat dai
trén thrc t.. Tinh hinh trérid c6 chugn bién tich arc trong thvi gian din day khi
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phuong trién khai thrc hién co ché “Mét cira”, don gian thi tuc hanh chinh va do
muc thu thié chuyén quyén sr dung dat don gian, hop ly hon.
4.2.2. Tinh hinhisdung ddt dai

Dién tichdat chuyén dung vait & déu cé bén dong ting dang I, trongdo
tap trung chi yéu vao cac mc dich sr dung nhr: xay drng, giao thong, thialoi da
chang © duoc xu hréng dau tr phat trén oo s& ha ting trong nitng nim qua co
dau hiéu tich arc.

Hién trang cAc khu danuwcdé thi cii con nhéu bit cip va ét can quan tamio
la tinhddng B va kém cht luvong aia ke thdng @ s ha tang, W giao théng, &p
thoat nroc, v sinh méi trong, cay xanh.¥n dé dit ra 1adong thyi véi viéc phat
trién cac khu danwemai can ssm dau tr thuc hién, viéc quy hach chinh trang cac
khu dan e cii va kiém soat chit ché viéc xay drng cong trinh theddng quy hach,

quydinh aiadia phrong.
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Bang 4.1: Dén tich, oo cu cac laai dat trén dia ban phwong Tan Thinh

nam 2013
Tong .
i Co cau
STT Muc dich s dung dat Ma dién tich
) (%)
(ha)
1) (2) 3) (4) (5)
Tong dién tich tw nhién 305.77 100.00
1 Pat ndng nghiép NNP 137.19 44.87
1.1 | Pat san xuat néng nghdp SXN 122.67 40.12
1.1.1 | bat trong cay hang am CHN 39.87 13.04
1.1.1.1 | Bat trong lua LUA 32.58 10.66
1.1.1.2 | Pét trong cay hang am khac HNK 7.29 2.38
1.1.2 | PBat trong cay lau am CLN 82.80 27.08
1.2 | Patlam nghép LNP 9.76 3.19
1.2.1 | Pat reng $in xuat RSX 9.76 3.19
1.3 | Pat nudi tong thiy san NTS 4.76 1.56
2 Piat phi néng nghiép PNN 163.60 53.50
21 |Pito oTC 41.21 13.48
2.1.2 | Dt ¢ tai do thi oDT 41.21 13.48
2.2 | bat chuyén dung CDG 120.24 39.32
2.2.1 | Pattry 85, co quan, cdng trinhusnghigp CTS 1.40 0.46
2.2.2 | Pat quoc phong CQP 28.66 9.37
2.2.3 | Pat an ninh CAN 0.06 0,02
2.2.4 | Pat san xuat kinh doanh phi néng ngip CSK 4.66 1.52
2.2.5 | Bat c6 myc dich céng 6ng CCC 85.56 27.95
2.3 | bit ngHa trang, ngtadia NTD 0.86 0.28
2.4 | it séng sbi va mit nudc chuyén dung SMT 1.29 0.42
3 Pit chwa sir dung CSD 4.98 1.63
3.1 | bt bing chra sr dung BCS 4.19 1.37
3.2 | bat doi ndi chra sr dung DCS 0.79 0.26

(Ngwn: UBND phrong Tan Tinh)
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4.98 ha
(1.63%)
163.6 ha
(53.5%)
137.19 ha
(44.87%)
W bat nong nghi ép W bat phi nong nghi ép ODat chwa str dung

Hinh 4.1: Biéu d6 co ciu sir dung dat phwong Tan Thinh nim 2013

a. Nhémdat néng nghép:

Phrong Tan Thinh ¢6 137,19 hdit néng nghdp, chém 44.87% &éng dién
tich tr nhién @ia phrong:

- Dién tich tbng cay hangam la 39,87 ha, chin 13,04%dng din tich tr nhién.

- Dién tichdat tréng cay lau &m la 82,80 ha, chin 27,08%ang din tich tr nhién.

- Dién tichdat trdng IGa 1a 32,58 ha o 10,66% din tich tr nhién.

- Dién tich miit nuéc nudi tdng thiy san 1a 4,76 ha, ckm 1,56% éng dién
tich tr nhién.

- Dién tichdat 1am nghép 14 9,76 ha ckim 3,19% éng dién tich 1 nhién.

b. Nhémdat phi ndng nghip.

Téng dién tichdat phi néng nghip 14 163,60 ha, chin 53,50% &ng dién tich
tu nhién @a phrong. Trongdo:

- Dién tichdat ¢ tai do thi 1a 42,21 ha cléim 13,48% &éng dién tich tr nhién.
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- Dién tich dit chuyén dung la 120,24 ha, ém 39,32% éng dén tich
nhién. Trongio, dién tichdat danh cho #n xuit kinh doanh phi ndng ngip la 4,66
ha chém 1,52% 6ng dién tich i nhién.

- Dién tichdat cho muc dich cong 6ng la 85,46 ha, chin 27,95% éng dién
tich tr nhién, dén tich dat séng séi va mit nuéc chuyén dung 1a 1,29 ha, éhi
0,42% 6ng dién tich & nhién.

- Dién tichdat ngha trang, ngtadia la 0,86 ha, chin 0,28% éng din tich tr nhién.

c. Nhém cha s¢ dung.

Ca pheong Tan Thnh cé 4,98 hatat chra sr dung, chém 1,63% éng dién
tich tr nhiéndugc UBND phrong quin ly. Trongdo:

- bit bing chra sr dung 1a 4,19 ha, cBin 1,37% éng dén tich & nhién.

- Bat doi chua sr dung 14 0,79 ha, chin 0,26% 6ng dién tich tr nhién.
4.1.4.Nhdn xét chung ¥ diéu kién tw nhién, kinh # - xa hgi va tinh hinh quin ly
- s dung dat trén dia ban pheong Tan Thinh nam 2013
4.1.4.1. Thdn loi

- Phrong Tan Tlhinh cé bi thé rat 16n vé vi tri, giao théng &i cac vang lan
can nhy c6 tuyn duong Quic 16 3 chay qua. \Wi diéu kién nhr trén ko mo ra
nhitng loi thé quan tong phat trén giao lru kinh €, khoa hc ky thuat va vin héa
x& hoi khéng ch véi cac phrong trong thanh ph Thai Nguy&n ma condv cacdia
phuong khac.

- bia hinh tong déi bang phing, khi Hu 6n hoa, ngbn neéc doi dao, moi
truong trong lanh & nimg loi thé dang K caa phrong trong phat tén kinh € va
day nhanh éc d6 tang tnrong trong trong lai.

- Tinh hinh an ninh chinhitrtrat tr an toan xa éi duoc duy tri va Bo dam 6n
dinh, khéng c6 Bin & 16n xay ra.
4.1.4.2. Kho kéin

- Co cdu kinh € tréndia ban pkrong chugn dich theo lxéng ting t trong
phat trén céng nghip, tiéu tha cdng nghip va xay ang, throng mai dich w va
ndng nghép dodo s kéo theo nhuau ar dung dat 16n.
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- Hé théng @ so vat chit con théu va khdngiong k), doi hoi phai c6 quy dat
dé thuc hién viec mo rong, nang ép, ci tao, lam i cong trinh ka tang ky thuat va
ha ting x& i nhu: giao théng, nhaan héa, sanan dong, khu vui cloi giai tri.

- Ap lyc phat trén kinh € - x& 1oi 1én dat dai din dén sr thaydoi vé co ciu ar
dung céc lai dat. Do d6, quy dat caa phrong cn duoc sr dung mbt cach khoa
hoc, tiét kiem va c6é héu qua, dap ang cac nac tiéu phat tén kinh € - xa ki va
dam bao viéc ar dung dat duoc 1au dai va Bn viing.

4.3. Giadat & trén dia ban phrong Tan Thinh - thanh phé Thai Nguyén

Ap dung Nghi dinh 188/2004/ND-CP va Thongu 114/2004/TT-BTC, UBND
Tinh Thai Nguyénda &p aing chi tét trén dia ban thanh ghThai Nguyén néi
chung va phong Tan Tlinh néi riéng. Thrc hién theoding quydinh aia Luat dat
dai 2013, giatat do UBND inh Théai Nguyén céngdbvao ngay 1/1 hangam dé
lam @ sd thyc hién nhiing giao dch gita Nha méc va ngroi sir dung dat. Quyét
dinh dang thi hanh B nay la quét dinh $ 36/2013/@-UBND ngay 21/12/2013
cua UBND tnh Thai Nguyén & phé dugt gia cac lai dit tréndia ban inh Thai
Nguyén am 2014.

Giadat ¢ do thi dugc xacdinh ai thé cho trng duong, ph va trng i tri. Puoc

thé hién qua lang 4.2:
Bang 4.2: Khung giadat & a6 thi tai thanh phé Thai Nguyén

o7 Pon Vi tinh: Nghindong/nf Khung gia
Loai do thi Gia téithiéu | Giatoi da
1 Thanh pb Thai Nguyén 400 30.000
2 | Thi xa Séng Céng 400 12.000
3 Thi tran trung tam cac hén 200 8.040
CAc th trin khac ngoai thtran trung
4 ~ 150 4.500
tam huygn

(Ngwn: Theo Quyt dinh $ 36/2013/@-UBND aia UBND tnh Thai Nguyén)
4.3.1. Gin ar xacdinh gia ddt ¢ trén dja ban
Can o Luat T chirc Hoi dong nhan dan vely ban nhan danam 2003;
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Can ar Luat P4t dai nim 2003 ngay 26/11/2003:

Can or Nghi dinh $ 188/2004/Nb-CP ngay 16/11/2004ua Chinh ph vé
phrong phap xacdinh gia dit va khung gia cac b dat; Nghi dinh
123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007t@ Chinh ph vé viéc sra doi, bo sung nat sb
diéu aia NgH dinh & 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004ia Chinh ph;

Cian ar Nghi dinh $ 69/2009/ND-CP ngay 13/8/200%ia Chinh ph quydinh b
sung & quy hach sr dungdét, giadat, thu Foi dat, bdi thuong, I tro va taidinh ar;

Cin ar Thong tr s6 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/200%a B Tai Chinh,
huéng din thee hién Nghi dinh $ 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 va Ngéinh
s6 123/2007/Nb-CP dia Chinh pk;

Can or Thong tr lién tich $ 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC ngay 08/01/2010
cua Bd Tai nguyén va Méi trong - B Tai chinh lréng din xay drng, thim dinh,
ban hanh #ng giadit va diéu chinh hing giadat thuoc thim quyén cia Uy ban
nhan danihh, thanh pé tryc thuwc trunguong;

Cin or Nghi Quyét sb 23/2013/NQ-HDND ngay 12/12/2013i@ HPND tinh
khoa XII, ky hop tha 8 v quy dinh khung gia cac kb dat tréndia ban inh Thai
Nguyén am 2014;

Xét dé nghi cua SO Tai nguyén va Moi trudng tai T trinh s 358/TTr-STNMT
ngay 05/11/2013 & viéc dé ngh phé dugt gid cac lai dat tréndija ban inh Thai
Nguy&n @m 2014; ¥n ban 5 2473/STC-QLG ngay 29/10/2013a& S Tai chinh
Théai Nguyén ¢ viéc thim dinh Bang gia cac lai dat nim 2014 tréntia ban inh.
4.3.2. Nguyéndc au thé khi xac dinh gia ddt ¢ trén dia ban

Vi tri dat trong @6 thi thanh pld Thai Nguyén ndi chung hay pbng Tan
Thinh néi riéngduoc xacdinh cin ar vao kh nang sinh bi, diéu kién két cau ha
tang thuin loi cho sinh hat, sin xuit, kinh doanh, @&th w, khaing cach so & truc
giao thong. Caciuri cé $ thu ty tir 1 tro di:

*Vitri 1: CAc 0, tha dit c6 it nHit mot mat bam theo rit tién caa caaduong,
phd, truc giao théng; cé chii sau tinhtt mép b gisi duong, pkd, truc giao thdng

hién tai vao khéng qua 30m.
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* Vi trf 2: C4c 6, thadat thoa man 1 trong cadiéu kién sau:

- Céc 0, tiira dat tiép sau VT1 + 150m;

- CAc 0, tiradit bam theo wrc phy, dudng ong I6n hon haic bing 6m.

* Vi tri 3: Cac 6, thadat thoa man 1 trong cadiéu kién sau:

- Céc 0, thra dit & tiép theo v tri 2 + 250m, bam theour phy cia cacduong
chinh cédudng Bng lon hon haic bing 6m:;

- CAc 0, thra dat ¢ sau VT1, caiuong vao nib hon 6m nheng Ién hon haic
bang 3,5 m, cacholgioi duong chinh khéng quéa 150m;

- Nhanh da VT2, céduong vao én hon 6m, vao khéng qua 100m.

* Vi trf 4: C4c 6, thadat thoa man 1 trong cadiéu kién sau:

- Cé4c 0, tira dat ¢ tiép sau VT3 co it nkt mot mit bAm theo trc phy cua cac
duong chinh c6 it dwong 1on hon hadic bing 6m;

- CAc 0, thra dét tiép sau VT1, & dudng chinh vao cduong ©ng nkd hon
3,5m nhrng I6n hon 2m, cachd gigi duwong chinh hén tai khdng qua 100m;

- Nh&nh @a VT2, dudng vao én hon haic bing 3,5 mir truc phu vao khéng
qua 100m;

CAc \i tri ké trén, thic dd thi néu gin duong, ptd nao thi tinh theduong, pld do.

* Vi tri 4A:

- O sau VT4, caluong ong I6n hon haic bing 3,5m;

- Nhanh éa VT3, cédudng ong Ién hon haic bing 3,5m;

- Nhanh da VT2, vao khéng qua 100m, daong vng tr 2m - 3,5m;

- Vi tri dat khoéng 1Bn k& VT1 cua duong, ptd d& cé tén trong dng gia vao
khéng qua 100m, cé #hdudng tr 2mdén nho hon 3,5m.

* Vitri 4B:

- Nhanh da VT4A, c6duong ong tir 3,5 tio 1€n;

- Nhanh éa VT3, cédudng ong tr 2mdén 3,5m;

- Nhanh éa VT2, vao khéng qua 100m cdinduong 6ng tr 1,5mdén 2m.

* /i tri 4C: L& \ tri khéng da diéu kién nhr trén" (Quyét dinh &
36/2013/(»-UBND, 2013).
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4.4. Thae trang giadat & cia phwong Tan Thinh - thanh phé Thai Nguyén
4.4.1. CAc tugn dwong chon dé diéu tra

Theo quyt dinh $ 36/2013/@-UBND, giadit & caa phrong Tan Thnh ram
trong Phi luc 01 dia hang giadat ¢ d6 thi thuoc dia ban thanh ghThai Nguyén.
Dya vao ¥ tri caa cac tugn duong, mrc d6 phét trén va vai trd éa ching, cac
duong dugc lya chon diéu tra bao gm:

- Puong Quang Trung (F ngd ba& Z159dén ciu vuot Ban)

- buong Pha Thai (I duong Quang Trung qua dng Bai hoc Cong ngh
Giao théng Min i gap duong Thing NHt).

- Buong Z115 ( Tr dwong Quang Trungp duong T6 Hiru).

- Puong Thing Nhit (Tir duong sit Ha Thaidén nga 3 & Bénh vién Lao va
bénh Pldi)
4.4.2. Bén dpng vé gia dit ¢ tai dja ban trong nhigng nam gin day

Bang 4.3: Bién dong V@ gia dit & tai dia ban trong nhitng nim gan day

Pon vi: nghindsng/nf

Gia dat do UBND tinh ban
hanh

Nam | Nam | Nam | Nam

2011 | 2012 | 2013 | 2014

STT Tén dwong phéd

Puong Quang Trung(Tu ngd 3 & Z159dén ciu
1 10.000| 11.000(| 11.000{11.000
vuot ban).

Pwong pha thai (Tu duong Quang Trung qua
2 | Truong Pai hoc Cong ngh Giao thdéng ¥n tai | 3.000| 3.500f 3.500 3.500
gap duong Thing NHt).

Pwong Z11%5 (Tu duon uang Trung 4
3 g’ ( 9 Q g 9@ 7.000 | 7.000f 7.00Q 7.000
duong To Hiru).

Pwong Thong Nhat (Puong sit Ha Thaidén nga
4 | 3 7.000| 7.000/ 7.000 7.000
3 1€ Bénh vién Lao va Bnh Ploi)

(Ngwn: UBND phrong Tan Tinh)
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*Nhdn xét:

Gia dat ¢ tréndia ban prong Tan Tlinh trong nitng rim qua (& nam 2011
dén nim 2014) c6 s daodong. Nhrng sr daodong nay khéngdn giita cac am,
chu yéu c6 s thayddi trong hai @m 2011 va 2012 con caém con hi hau nhr it
thaydoi.

Tuy nhién,day cH la sr danh gia da trén ling gia cac am cia UBND tnh
quy dinh. Trén tlrc € gid dat bén ngoai #n co6 s bién dong cao lon so i muc
gid ma UBND inh quydinh do né chu nhiéu ar tAcdong aia céac $u th bén ngoai.
4.4.3. So sanh gidlit ¢ thuc % véi gia dat ¢ quy dinh cia UBND tinh Thai

Nguyén tréndia ban pheong Tan Thinh

Bang 4.4: Giadat & theo i tri caa cacdwong, pho
(Gys Gia quydinh theo qugt dinh 36/2013/@-UBND)

(Pon vi tinh: Nghindong/nrf)

STT | Téndwong, phd | Giadat | VT1 VT2 VT3
God 10.000| 5.000| 2.250
Quang Trung
1 Gtt 22.000| 11.000 5.000
Hé s so sanh (Gtt/ Gd) 2.2 2.2 2.22
_ God 3.500 | 1.750 875
Phu Thai
2 Gtt 8.000 | 5.000| 3.000
Hé s so sanh (Gtt/ Gd) 2.29 2.85 3.42
God 7.000 | 3.500| 1.750
7115
3 Gtt 14.000| 8.000| 5.000
Hé sb so sanh (Gtt/ Gd) 2.0 2.28 2.85
, , God 7.000 | 3.500| 1.750
Thong Nhat
4 Gtt 18.000| 12.000 5.000
Hé s so sanh (Gtt/ Gd) 2.57 2.42 2.85
(Ngwn: Theo quyt dinh $ 36/2013/@-UBND va phéu diéu tra)
* Nhdn xét

Qua king 4.4 cho thy rang:
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- buong Quang Trung, gidt & thuc t# cao nfat tai VT1 c6 mic gia 22 tréu
ddng/nf. Do VT1 cé @ s5 ha tAng chit luong ©t, cé K¢ thdng giao thongdi lai
thuan tién, cé mit duong va ¢ hé vng, c6 nhtu trung tdm, siéu thlai gan chy
Pha Théi, cdng ty Hoang Gia,..amy nhéu oo quan (nkr UBND phrong, tnu so
coéng an phong, y € phrong,...) thdn loi cho viéc di lai trong céng vc va buén
ban kinh doanhO VT2 c6 k¢ 5 so i gid Nha mréc 1a 2.2 én, do \i tri nay ding
gan mit duong, giao thénging thuin loi nén mirc gia trung binh trén thruong la
11 triéu ddng/nf. Do khaing cach & VT2 dén duong ptb trung tam xa bn so \bi
VT1. Cac niu ¢ VT3 chi yéu ch la dat ¢ thuan tay, it cé ki ning kinh doanh
budn ban, giaia cac tiradat phu thuoc vao khang cach &i duong phd chinh va
chiéu rong ngd (3,5m - 6m),dsd so sanh & gia Nha mée [a 2.22.

- buong Phl Thai, gidtit tai VT1 c6 mic gia thrc # cao nlat 1a 8 triéu
ddng/nt, hé sb so sanh i gia Nha mroc aia i tri nay la 2.29. Tuy nhién, gt tai
VT1 ciadudong Pha Thai thp hon so 6i gid dat tai dwong Quang Trungjuong Z115
va buong Thong NHit tir 6 - 14 tréu dong/nf, nguyén nhan |a ddoan dudng nay
khdng &p trung nhéu co quan, nhiu oo s gido dic va khdng c6 nku trung tdm
kinh doanh &n nhr duong Quang Trungduong Z115 vaduong Thing Nht.
VT2 c6 khi nang sinh bi kha cao nén gidat thuc t 1a 5 triéu dong triéu ddng/nt,
hé s5 so sanh &i gia Nha mrée tai vi tri nay 14 2.85. & VT3 ¢6 k¢ s6 so sanh i
gid Nha méc gan bing nhau Bi cac \i tri naydéu khéng mangal lgi nhuan nhr
nhau, nuc dich chi yéu 1adé . Vé co s vat chit giira cac v tri sau VT1, VT2déu
trong ddng nhau, khéng cé quy hch nén cht lvong khdng cao.

- Puong Z115: 4i VT1 cé mirc gia thrc € cao nft 1a 14 tréu ddng/nt, c6 K
sb so sanh i gia Nha nréc 1a 2.0. Do VT1 c6 it duong va & hé ovng, co ki
nang sinh bi cao, hi c6 k¢ thdng giao thdng vasy ha tang Ht, c6 nhéu w &
gido dic (nhr truong Tiéu hoc L& Vian Tam, toong Thiéu Sinh Quan \at Bic,
Truong Pai hoc Cong Ngk Thong Tin Thai Nguyén),am chy va ding la rvi tap
trung kinh doanh budn ban khans uit rat thuan tién cho véc hoc p va kinh
doanh. Céac wtri sau VT1 la VT2, VT31éu c6 & s6 so sanh &i gia Nha méc gan



51

bang nhau (VT2 1a 2.28, VT3 |14 2.85). Ly do la cadriznay chi yéu nim trong ng®,
hém, muc dich sr dung chi yéu 1adé & va kinh doanh nhadmén kh ning sinh bi
cling kha cao.

- buong Thing NHit, gid nha néc quydinh &i VT1 1a 7 trigu dong so i gia
d4t & thyc t tai vi tri nay c6 nic gia 18 tréu ddng/nt, c6 K sb so sanh 1a 2.57. Do
VT1 c6 k¢ théng giao théngi lai thuan tién, co miit duong va @ hé ¥ng, cé nhiu
trung tam, siéu thlai gan chy, gin oo s gido dic (trudng G Thuong mai va Du
lich) thuin loi cho viéc di lai, hoc tip va budn ban kinh doanf. VT2 ¢6 k¢ b so
véi gid Nha mroc 1a 2.43, do vtri ndy ding cin mit dudng, giao thénging thuin
loi nén mirc gia trung binh trén thruong 1a 12 tréu dong/nf. Tir VT3 c6 k¢ b so
sanh i gia Nha méc 1a 2.85 bi vi tri nay déu khéng mangal loi nhuan, muc
dich chi yéu ladé 6.

Nhin chung, gidét thic t trén th treong & dia ban pbong Tan Tlinh cao §p
2 — 3.42 4n so i gia quydinh aia UBND inh rim 2014. Mic d0 rim 2014
UBND tinh dadiéu chinh va cho ratoi khung gid néi nhung qua Kt qua nghién éu
khao séat cho thly & cac tugn duong tréndia ban thi gia #n con cé s chénh éch
nhiéu. Nguy&n nhania sr chéng éch nay tdy thac vao nhu 8u caa ngroi dan la
ho muadé kinh doanh budn badé ¢ hay la i muc dich dau oo, cu thé nhr: néu
ngudi dan én mit tién dé san xuit kinh doanh thi & sin sang t mic gia cao bn
gi4 quydinh nhu lan. Mat khac ding do cdng tddanh giadiéu tra va gan ly gia
dat chra sat wi thuc €, van con nhéu bit cap. Bong thyi, con do & tacdong khach
quan & cac nhan& bén ngoai ni: Nhan & khu wrc, nhan é kinh €, nhan é xa
hoi,... ding gop phn 1am s chénh éch nay cang ngay cang cé xudmg ting hon
S0 wi quy dinh.

4.5. Cac nhané anh huéng dén ar hinh thanh giadat é tai phwong Tan Thinh
4.5.1. Phan tichg@anh gia cac nhané anh huéng dén gia dit ¢ tai dia ban

Qua Kt quadiéu tra, pldng Van tnrc tiép ngroi dan, ta thy duoc mic do tac

dong aia cac nhanitdén giadat o tréndia ban pirong Tan Tlinh @uoc thé hién qua

bang 4.5), cAc nharbtrén cé nitng mic d6 anh hrong dén giadit o tréndia ban
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pheong Tan Thinh nhr sau: Nhan& khu wc 63,6% (it quan tong), chinh sach nha
nugc va phap 1y 53,7% 4t quan tong), nhand nhan klu 48,4% (4t quan tong),
nhan & xa hi 45,6% (At quan tong), nhan & ca bét 43,2% (At quan tong) va
nhan & kinh € 1a 30% (&t quan tong).
Bang 4.5: Két qua diéu tra mirc dd anh hwéng aia cac nhan 6 dén gia dat &
trén dia ban phweong Tan Thinh
(Pon Vi tinh: %)

Mirc do tac dong
Nhan t6 tac déng R4t quan Khong quan
trong Quan trong trong
Nhan 6 khu wec 63,6 23,8 12,6
Nhan 6 kinh % 30,4 36,9 32,7
Nhan 6 xa i 45,6 29,8 24,5
Nhan 6 nhan kiu 48.4 27,5 24,1
Nhan 6 cé bét 43,2 34,2 22,6
Chinh sach Nhauwoc va phap ly 53,7 29,5 16,7

(Ngwn: Theo phéu diéu tra)

Nhu vay, theo nirc d6 anh hrong it quan tong thi yu t dangduoc quan tam
va céanh hréng nHit d&én giadat cua phrong hién nay 1a nhandtkhu wec (63,6%) .

- Nhan 6 khu wc thé hién cacdiéu kién tr nhién va kinhé - xa hi caa khu
vuc noi c6 dat, 12 yéu t6 quyét dinh ¢én kha nang sinh bi va mic do thuan loi trong
hoat dong dau tr kinh doanh. Vi gy né céanh hréng I6n dén giadat hién nay trén
dia ban.

Céac nhand con ki mic du theo kho sat trén thtruong thi mirc dé anh hrong
khoéng bn so Wi nhan & trén. Tuy nhién, cac nhah bay ding cé nling tacdong

khong nld dén sy hinh thanh it bing giadat ¢ tai khu vrc nay.
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Hinh 4.2. Biéu d6 thé hi¢n mirc d§ tAc dong cia cac nhan 6 dén gia dat & trén
dia ban phwong Tan Thinh

Tuy nhién, theo ko sat thrc & van cho thy nhan & khu wrc Van duoc cho 1a
nhan & c6 sr tAcdong lon vadau tién trong 4t ca cac nhand c6 anh hrong dén gia
dat ¢ tréndia ban phdng hién nay.biéu d6 cho thy, tai khu wec nay cac nhadau tr
lubn nhim dén kha nang sinh bi va mirc do t6i vu hoa g thuan loi trong viéc dau tu
vao th truong nhadat vi day 1a nhand céanh hrong lon dén hieu qui dau tu.
4.5.2. Xaadinh va phan tich cac 8u té anh hweng dén gia dit é tai dia ban
4.5.2.1. Xaalinh cac yu t

Qua Kt qua diéu tra, khio sat tréntia ban plrong Tan Tlinh ta thy, hién tai
giddat & tai khu wvrc naydang b tAcdong aia nhéu yéu 6 1am cho giatit ngoai th
treong ludn c6 s chénh éch lon so Wi mac gia quydinh dia nha méc. Sr tac
dong aia cac $u 6 nay khéng ding nhau ¢ quy mé va mc do tac dong, thé
nhung mdi yéu t lai c6 mdt sy tAc dong riéng vad tirng khia @anh khac nhau. ©

thé duoc thé hién ré qua Bng 4.6.
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Bang 4.6: Két qua khao sat mic dd anh hwéng cia cac yéu té dén gia dat &
(Pon Vi tinh: %)

Mirc d¢ quan trong
Cac nhan o Rat quan | Quan Khong
trong trong | quan trong

Nhan 6 khu wrc 63,6 23,8 12,6
- Vi tri 78,3 11,7 10
- biéu kién oo so ha tang 75 13,3 11,7
- Chat lugng mdi trong 60 23,3 16,7
- Quy hach 58,3 37,5 4,2
- Dién tichdat trong trong ving 45,8 33.4 20,8
Nhan b6 kinh € 30,.4 36,9 32,7
- Téc d6 tang trrong kinh € 35 48,3 16,7
- Cung - au \é dat trén th trudng 30,8 32,5 36,7
- Muc dich sr dung dam bao c6 bi nhat 18,3 425 39,2
- Muc do dir trir vadau tu 30 30,8 39,2
- Thu chi tai chinh vaén t© 16,7 45,8 37,5
- Thu ntip va tiéu dungia dan o 25,8 33,3 40,8
- Bién dong vat gia 22,5 51,7 25,8
- Kha nang sinh bi 50 16,7 33,3
Nhan 6 xa i 45,7 29,8 24,5
- D6 thi hoa 41,67 25 33,3
- Pau oo nhadat 33,3 25 41,67
- Tam ly - th hiéu 35.8 48,3 15.8
- An ninh x& Bi 73,3 11,7 15
- On dinh chinh tr 44,2 39,2 16.7
Nhan 6 nhan klau 48,4 27.5 241
- Mat 46 dan $ 51,7 16,7 31,6
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- Trinhdo van héa @éa dan o 45 38,3 16,7
Nhan 6 ca bét 43.2 34,2 22,6
- Hinh dang 69,2 15,8 15
- Dién tich 475 45,8 6.7
- Chiéu sau 33,4 33,3 33,3
- Chiéu rong 41,7 44,2 14,2
- Do dbc 32,5 24,2 33,3
- Han cte quy hach 35 41,7 33,3
Chinh sachita Nha méc va phap ly 53,8 29.5 16,7
- Tinh tang phap ly aadat 65,8 17,5 16,7
- Chinh sach & s dung dat 41,7 41,7 16,6

(Ngwn: Theo phiu diéu tra)

T bang 4.6 cho thy, hau hét tat ca cac yu td trong trng nhan & déu co s
tacdong dén mit bang giadat tai phuong. Mac du, ¥ 18 tacdong nay c6 khac nhau
vé gia ti nheng nhin chungéu gép pln tao nén g chénh éch v mirc gia gira gia
thi treong va gid Nha mac tai Khu wac nay.

- Trong nhand khu wrc, Yéu t c6 mic tacdong cao nhit 1a yéu 1 vi tri vai ty 18
78,3% (At quan tong), tép dén 1a yéu t didu kién ar sv ha tang chém ty 16 1a 75% (6t
quan tong), Yéu t chit luong méi trdong chém 60% (At quan tong),tiép dén yéu t
quy hach chém 58,3%(#t quan tong) va céi cung 1a ¥u t dién tich dat trong
trong ving ckim 45,8% Nhr vay, trong nhand khu wrc yéu 6 vi tri, co s& ha tang
va cHit lwgng méi trong, quy hach 1a Bn yéu t duoc ngroi dan quan tdm hang
dau khi quyét dinh dau tu kinh doanh.

- Sy chuyén bién vé kinh € x& hoi co vai tro it quan tong déi véi viéc dau tir
kinh doanh trong thtruong BDS, réu nhr nén kinh € phét trén cao vaon dinh thi
thi truong BDS € di Ién cung theo nip do phat trén kinh € va ngroc lai. Vi vay,
trong nhana kinh t thi yéu t kha ning sinh bi c6 anh hrong I6n d&én giadat véi
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ty 18 1an luot 1& 63,3% vayéu t6 duoc quan tam &dén 1a Hc do tang tnrong kinh €
35% (it quan tong).

- Trong nhand xa hi thi van d& an ninh x& Bi dwoc ngroi dan quan tamat
cao 73,3% @t quan tong), do ngdi dan ludn mén cé ndt cusc Hng an toan,
thoai mai, khéng céd nan xa 1oi xay ra nén dn d an ninhduoc ho chi tong. Yéu
t6 ciing duoc cho 1a céanh hrong khéng kémio 1a tinh tang 6n dinh chinh tr
44.2% (At quan tong), ki 1& néu cdé on dinh thi hat dong kinh doanh i dat
duoc hiéu qua tot nhit.

- Nhan 6 nhan kiu cing c6 & tacdong nhit dinh dén giadat. Trongdé mat
d6 dan $ chiém ty 1é 51,7% (At quan tong). Vi di mot khu wrc ma nit d6 dan $
ddt nhién ting cao dodc do ting aia dan 8 co hoc thi giadat noi d6 < tang 1én do
cin bing cung - éu bi pha \.

- Nhan 6 ca bt 1a nhirng nhand chi dic treng vadiéu kién ban than @a thra
dat. Vi vay, trong nhand nay cac yu t duoc cho 1a cé s tdcdong dén mat bing
gi4 dat ¢ caa phrong la yu t hinh dang, clu sau, din tich, chéu rong, do dc
V6i cac mic ty 1& 1a 69,2%; 33,4; 47,5; 41,7; 32,56mdo anh hrong 1a At quan
trong dén giadat.

- Khi quyét dinh dau tr kinh doanh, ngoi dau tr thuong quan tandén nhing
chinh séach & sir dung dat dai va tinh tang phap ly aa chi sv hiru dat. Vi vay, tai
pheong Tan Thinh hai ¥u t nay ding duoc cho 1a c6 8 anh hrong lon dén giadat
Véi ty 1& 41,7% va 65,8% §t quan tong) trong nhand chinh sachia Nha mdc va
phap ly.

Nhu vay, quaday cho thy sy tAcdong aia cac $u to dén giadat o tai phuong
Tan THnh hién nay la t Ion. Bac biét 1 sr tAcdong aia cac $u t6 hangdau nhr
vi tri, diéu kién oo s& ha ting, an ninh x& ¢i, hinh dang tha dat, quy hach, tinh
trang phap ly éadat, chit luong méi trdng, kha nang sinh bi s& lam cho giadat ¢

cua phrong tiép tuc ting cao trong nimg rim téi day.



4.5.2.2. Phan tich ca@y t chinh

Tur két qua diéu tra, khio sat cac riic do anh hrong aia cac $u to dén giadat

& tai phuong Tan Thnh @uoc thé hién qua Bing 4.6), ta xadinh duoc cac yu t

chinh (mirc d6 rat quan tong > 60%)anh hrong dén gia dat ¢ cua phrong Tan

Thinh hién nay,diéu d6 duoc thé hién qua lang 4.7.

Bang 4.7: CAc yu tdé chinh anh hwéng dén gia dat é tai phwang Tan Thinh

(Pon Vi tinh: %)

STT Céc yeu to chinh M 1’1’? 4 anh furéng
(Rat quan trong)

1 Vi tri 78,3

2  |Cosdhatang 75

3 An ninh xa i 73,3

4 |Hinh dang tha dat 69,2

5 Tinh tang phap ly 65,8

6 |Chit lugng méi trdng 60

(Ngwn: Theo phéu diéu tra)
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B Vi tri

Co sd ha télng
— "I Bl " Anninhxa hdi
Hinh dang thira dat

® Tinh trang phap 1y

H EaE = — ® Chat lwgng moi trrong

Rat quan trong

Hinh 4.3: Céac yéu té chinh anh hwéng dén gia dat ¢ tai phwong Tan Thinh

Qua king 4.7 va hinh 4.3 tadl mac 6 anh hrong aia yéu t6 vi tri téi gia dat
& tréndia ban pkrong Tan Tlhinh la cao nfit chiém 78,3%, K tiép 1a yeu t co s
ha ting chém 75% va an ninh x&hchiém 73,3%, $u t hinh dang tha dat chiém
69,2%, ¥u t tinh tang phap ly da dit chiém 65,8% va $u tb chit lugng moi
truong chém 60% nirc d6 anh hrong i gia dat 6.

a. Yéu to vi tri

Yéu t6 vi tri cia thra dat [ yéu t quyét dinh theo @ Ii thuyét va @ thuc .
Vi yéu t6 nay quyt dinh At 16n dén ngubn thu nip tir khu dat mang hi, khu dat co
vi tri tot S3 tao diéu kién thufin loi cho chi nhan trong \ic kinh doanh, thong mai,
cho thué... Y tri duoc nbi dén 1a i tri kinh €, 1& n6i \é vi tri cu thé tirng d6i tuong
dinh gia trong phong, bao gm dat duoc xép hang, ar li dén trung tam phong,
dén chy hoic d&én cac o sy gido dic, nhirng roi tap trungddng dan. Pldng Tan
Thinh c6 & thong giao théng thin loi cho viéc van chuyén, leu théng nguyén éu
va sin phim hang hoa, cé cacutr duong giao théng phat tm nji lién vsi cac
phueong, xa lan én.
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Bang 4.8: Mirc dd anh hwéng ciia yéu to vi tri dén gia dat & trén cac tuyén

dwong tai phwong Tan Thinh

(Pon vi tinh: %)

Mirc d§ anh hwéng
Tuyén dwong , Khoéng quan
Rat quan trong Quan trong
trong
buong Quang Trung 80 13,3 6,7
buong Pha Thai 73,3 10 16,7
buong 2115 76,7 16,7 6,6
Puong Thong NHt 83,3 6,7 10
(Ngwn: Theo phéu diéu tra)
90% -
80% + | p—
70% +
60% +
50% + .
®m Rat quan trong
40%
B Quan trong
30% +7 Khé
ong quan trong
20%
10% +~ Il = I_ II I
0% = = 8= B=

DPuong

Trung

Puong
Quang Pha Thai

Puong
Z115

Puong
Thong
Nhat

Hinh 4.4: Mitc d9 anh hwéng cia yéu té vi tri dén gia dat é trén cac tuyén

dwong tai phwong Tan Thinh

Nhin vao hinh 4.4 ta fly, yéu t vi tri d6ng vai trd &t quan tong trén cac tudn

duong duoc diéu tra i phuong Tan Thnh. Yéu t vi tri c6anh hrong cao nht trén

duong Thing NHit (qudc 16 3) chay qua Wi muc d6 anh hréng ft quan tong la
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83,3%, nguy&n nhan |a do &nydudong nayco chit lvong giao thongdt, duoc dau tr
nhiéu oo 5 ha tang lai 14 noi tap trung © s gido dic, bénh vién, cac cong ty, am
ding kiém va chy dugc xay drng e trén tugn duong, it thuan loi cho viéc kinh
doanh buén barbé 1a nhirng diéu ma ngoi dan ét quan tam khita clon muadit &
CAc \i trf trén tuyn duong nay. Tép dén 1a tuyn duong Quang Trung&i mic anh
huong aia yeu t6 vi tri 1a ét quan tong chém 80%,day la tugn duong cé ki ning
sinh bi cao, c6 nhu trung tam kinh doanh budn b&rsut, 1a roi tap trung nhéu
cong trinh céngdng phuc vu déan sinh nti: UBND phrong, trong hoc, tu s cong
an. Va tugn duong Z115 $u t vi tri c6 mic d6 anh hrong it quan tong 1a 76,7%,
la tuyén duong @p trung nhéu oo s gido dic nhr treong Pai hoc Thai Nguyén,
truong PH COng ngh théng tin,...ding At thuan loi cho viéc kinh doanh buén ban.
Va cwi cuing la tugn duong Pha Thai §u t vi tri cinganh hrong fét quan tong ©i
giadat ¢ tréndia ban plrong chiém ti 73,3%.

Sr chénh éch mrc d6 anh hrong ti cac tugn duong khdngdang K, diéu do
cang cho thy yéu t vi tri coanh hrong it quan tong trén ét ca cac tugn duong.

b. Yéu tb co sb ha tang

Bang 4.9: Mirc @9 anh hwéng cia yéu td co so ha tang dén gia dat & trén céac
tuyén dwong tai phwong Tan Thinh
(Pon vi tinh: %)

Mirc d§ anh hwéng
Tuyén duong Rat quan Khéng quan
Quan trong

trong trong

buong Quang Trung 80 6,7 13,3

buong Pha Thai 76,7 16,7 7,6
buong 2115 70 20 10
Puong Thing NHt 73,3 10 16,7

(Ngwn: Theo phiu diéu tra)
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80% 1 —
70% — B
60% -
50% -+
40% = RAt quan trong
30% -~ m Quan trong
20% - I -I Khong quan trong
- il hE
0% N ' I . .7

Pbuong Duong Puong Puong
Quang Phu Z115 Thong
Trung Thai Nhat
Hinh 4.5: Mirc 6 anh hwéng cia oo s& ha ting dén gia dét ¢ trén cac tuyén

dwong tai phwong Tan Thinh

Yéu t6 co 5 ha tang 1a yeu t) c6 mrc d6 anh hrong fét quan tong ding thr hai
sau ¥u t6 vi tri. Khi xétdén diéu kién oo s ha ting, naroi dau tr va ngroi muadat
thuong quan tandén diéu kién ha ting x& i va ha ting ky thuat. Ha ting x& i nhu:
dién, nrge, chy, trudng hoc, kénh vién,... Con h tang ky thuat bao @m nhr loai
duong giao théngdd tién loi va phrong thrc lién k¢ bén ngoai, & ciu tong thé cia
mang hréi giao thdng,... Ngoai ra, ntd#u tr kinh doanh Bt dong sin con cha ydén
khaang cach xa #n, mrc do déng b trong giao théng, at do va ke b an toan.

Qua hinh 4.5 cho #ly yéu t co s3 ha ting c6anh hrong ©i chét lwong chit
lugng cubc Hng aia ngrdi dan quanh khuwe xung quanh. Qudiéu tra ta tidy tat
ca cAc tugn dudong déu chu anh hrong aia yeu t6 nay At rd rét. Trén duong
Quang Trung mic 6 anh hrong aia yeu td co so ha tang l1a 80 % (4t quan tong),
nguyén nhan Ia do tég duong nay co B théng duong giao théngiugc danh gia
t6t nhat, diy du cac © s ha tang, Bip trung nhéu cong trinh céngdng phuc vu dan
sinh nhr: UBND phrong, tirong hoc, tru s ¢dng an, tm y €,... Duong Pha Théi,
duong Thing NHit vaduong Z115 cé mic d6 anh hrong aia Yeu t nay Bn luot 1a
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76,7% (&t quan tong) ,73,3% (it quan tong) va 70% (@t quan tong). CO &
chénh éch ¢ day 1a do trén ba tép duong ndy c6 ¢ s ha tang chra day du, it
cong trinh cdng @ng,... Nén kA nang sinh &i va tam ly @a ngroi dan trén cac
tuyén duong nay kém bn trénduong Quang Trung.

c. Yéu td an ninh x& hi

Cung i yéu t co s ha ting, yéu t an ninh x& hAi ciing c6 nirc d6 anh
huong rt quan tong dén giadat & tai phuong Tan Thnh.

Trong i canh hién nay khi ma kinh& phat trén, thu nip cia ngroi dan
tang thi yéu &u vé noi sinh $ng cang cao. Ngoai & co s ha ting phii phat trén,
giao thdng, thdng tin liémé thuan lgi, gan cac trung tam thanhithchy, ... thi vin
dé an ninh tat tu x& i ciing dugc chd y. Mt noi ma \an dé an ninh tat tr xa
hoi khdng dam kao thi cwc sHng aia ngroi dan ludn khéng tho mai, $Hng
trong @nh lo au, gayinh hrong dén doi sbng aia ngroi dan do cacé nan xa Hoi
noi d6 gay ra c6 khi gay nguy dm dén tinh mang aia hp nén \in d&& nay duoc
can nlic rat ky truéc khi quyét dinh clon mua nha l1amai sinh $ng. Ngroc lai
thi nhirng roi tinh hinh tat tr an ninh x& hi tét thi ludn dugc ar quan tam ga
ngudi dan va giadat noi day € cao lon so i cac i khac co cung ivtri nheng
an ninh khongtam bao.

Bang 4.10: Mitc @9 anh hwéng aia an ninh xa i dén giadat & trén cac tuyén
dwong tai phwong Tan Thinh
(Pon Vi tinh: %)

Mikc do anh hwéng
Tuyén dwong Rat quan Khong quan
Quan trong
trong trong

buong Quang Trung 83,3 3,3 13,3
buong Pha Thai 66,7 23,3 10
buong 2115 70 13,3 16,7
DPuong Thing NHt 73,3 6,7 20

(Ngwn: Theo phéu diéu tra)
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Hinh 4.6: Mirc d anh hwéng cia yéu té an ninh xa hdi dén gia dat & trén cac
tuyén dwong tai phwong Tan Thinh

Nhin vao hinh 4.6 cho dly yéu t an ninh x4 bi ciing tacdong it lon dén gia
déat ¢ trén cac tu§n duong. Ngroi dan cho bit, sing ¢ cac thanh ph cac plrong
trung tam thi @n dé t¢ nan xa KHi s& xay ra nhéu nhr: t& nan trom cip, arép doat
tai sin,...doi hoi nguoi dan phii ludn canh giac vadé phong. Dado, khi clon mua
dat nguoi dan ding it quan tam xem khuue d6 tinh tinh an ninh x&dh c6 dam
bao an toan, cdc Hng aia ngrdi dan cdduoc dam bao va binh yén hay khéng.
Hién nay,duoc sr quan tam ¢a cac ép lanhdao nén tinh hinh an ninhitphuong
duoc cii thién, cac & dan plé co Bp cac 6 biao vé dan pté va throng xuyéndi tuan
tra, cacé nan xa 1oi duoc giam di rat nhidu.

d. Yéu té hinh dang thira dat

Thoi dai hién nay \6i sy phéat tren cia khoa lbc ky thuat mot ngédi nha
duoc trang trilong Ay va hit mat thi khéng khé nting yéu t6 phong thiy cua
16 dat thi ding khéng nhu ngroi biét dén du cho khoa ¢t c6 phat tén, nhrng
dic biét trong kinh doanh thidu nhr dng chi nao ding dé y dén linh wrc phong
thay. Ho cho #ing diéu d6 ding 1a ndt yéu t6 gidp hp thanh céng trong kinh
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doanhvi vy hdu nhr phan I6n ngroi dan kb déu cho &ng 16 dit dugc cho 1a ¢
gia tri cao 1a 16dat co hinh cir nhat va dén tich chéu ngang én hon chiéu daio
mit tién thi cé gid trcao lon.
Theo $ liéu diéu tra ta c6 bng 4.11 nlx sau:
Bang 4.11: Mitc @9 anh hwéng aia yéu toé hinh dangdén gia dat & trén cac
tuyén dwong tai phwang Tan Thinh
(Pon Vi tinh: %)

Mikc do anh hwéng
Tuyén dwong Rat quan Khong quan
Quan trong

trong tr ong
buong Quang Trung 70 20 10
buong Phu Thai 66,7 10 23,3
Puong 2115 63,3 20 16,7
Puong Thing NHt 76,7 13,3 10

(Ngwn: Theo phéu diéu tra)

80% - -
70% < i —
60% -~
50%
40% -~ m Rat quan trong
30% - B Quan trong
20% -+ I N ' Khong quan trong
esd on 38 I8
0% — — — =

Puong Puong Duong Duong

Quang Phu Z115 Thong

Trung Thai Nhat

Hinh 4.7: Mitc dd anh hwéng aia yéu té hinh dang thira dat dén gia dat & trén

cac tuyén dwong tai phwong Tan Thinh
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Nhin vao hinh 4.7 cho 4y yéu t hinh dang a thra dit dugc ngroi dandanh
gi4 c6 & phan chia rdét gira cac tugn duong diéu tra, cd phn anh hréng quan
trong dbi véi nguodi dan khi muadat, dodiéu kién aia trng tuyén duong co nling
dic diém khéc nhau va cdrsiau tr caa cac o quan Nha aéc dbi véi ting tuyén
duong 1a khac nhau cho nén &6h hrong dén giadit & caa trng tuyén dudong ax thé
nhu: duong Thing NHit chiém ty 16 76,7% nirc do rit quan tong, duong Quang
Trung chém ty 1&é 70% mirc d6 rat quan tong tiép dén laduong Pha Théi ckim ty 16
66,7% nirc do rat quan tong 63,3% nirc do rit quan tong dén giadat 6.

e. Yéu té tinh trang phéap Iy aia dat

Hién nay tinh hinh & tha tuc cip gidp ching nhin quyén s dung dit (GCN
QSDP) tréndia ban plrong Tan Thnh d¢& dugc UBND thanh ph Thai Nguyén
dé ra k& hoach trong @m 2013 & hoan thanh vic cip GCN QS cho nhan
dan tréndia ban, tong tam ladat ¢. Véi viéc 1am ép GCN QS lam cho quéa
trinh sang nliong quyén s dung dat dai dugc nhanh bin tao tdm ly than loi cho
nguoi dan khi giao ich chugn nhrong quyén sr dung. Tuy nhién & hoach nay
da vap phai nhirng khé kiin nhit dinh : Mot s6 ho lam an xa, Bn mua ban nén
khéng cé thi gian thrc hién cac th tuc dé dugc cip GCN QSDP. Bén anh do,
mot s6 ho do chra nhin thrc hét tim quan teng aia viéc lap tha tuc & nghi cip
GCN QSID nén théu quan tam; nkku ho truée day do thrc hién chuyn nhrong
bang “gidy tay”, chra di cac I so phap ly... néreiing khong thrc hién céc thi
tuc c6 lién quan. Ngoai ra, dhsd ho hoan anh kinh € kho khin nén clra thrc
hién cac th tuc dé duoc cip GCN QS do phii nop thié truée ba va chi phi
can b do dac. Vi thé yéu t6 chinh séch xadi ciing ch anh hrong dén nhirng khu
vuc hoan thanhét viéc cip GCN QSDD.
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Bang 4.12: Mirc @9 anh hwéng aia yéu té tinh trang phap ly cia thira dat dén
gia dét ¢ trén cac tuyén dwong tai phwong Tan Thinh
(Pon vi tinh: %)

Mrc d§ anh hwéng
Tuyén dwong Rat quan Khéng quan
Quan trong

trong trong
buong Quang Trung 63,3 10 26,7
buong Pha Thai 66,7 13,3 20
buong 2115 73,3 20 6,7
Puong Thing NHt 60 26,7 33,3

(Ngwn: Theo phéu diéu tra)

80%
70% -
60% -
50% -
40% -
30% A
20% A
10% + Bm
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m R4l quan (rong

o - ~ mQuan trong

- I II I _ Khong quan (rong
. §u gu

Puong Puong Duong Duong

Quang Pha  Z115 Théng
Trung Tha Nhat

NN N N NN

Hinh 4.8: Mitc d9 anh hwéng cia yéu té tinh trang phap ly dén gia dat é trén
cac tuyén dwong tai phwong Tan Thinh
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Tinh tang phap ly aa thra dit 1a mot trong nhiing yéu t duoc ngroi dan kha
quan tam. CAc fra dat khi cday du gidy to lién quandén thira dat s dugc mua -
ban moi muc gid cao bn nhiéu so \6i nhitng thra dat khéng co diy to, dat dang b
tranh clp lan chém, vi ru c6 ghy to phap lyday da s 1am cho ngoi mua tin
tuong, ho tam ly thdn loi cho ngroi dan khi giao ith chugn nhrong quyn sr
dung, khéng gay tranh cai,da tung.

f. yéu to chat lweng méi trudong

Yéu tb méi tnrong dong vai trd quan éing trong énh quan va aic $Hng. Tuy
nhién trongdiéu kién nege ta hén nay ding nhr cac mréc phat trén, méi trong
chra duoc quan tAmitng mrc. CAc $u th méi trerong throng duoc quan tam nit
Khoéng khi, ngdn nrée thai, nudc sinh hat, rac thi ran, tiéng dn, mui héi...

Ngay nay, khi An céng nghip phat trén manh va & ting nhanh & dan
sb thanh th thi hau hét mdi treong & cac khudd thi déu dang b 6 nhEm kha
nghiém tong. Sr & nhém d6 biéu hién rd nHit trong mdi terong khdng khi va
moi truong nréc. Mot trong nlitng nguyén nhan gay ra 6 ahi nhr hién nay la
do d6 thi hoa. Qua trinkid thi hda @a nréc ta hén nay |a &t nhanh, i tc do
ting dan & thanh th va khéng giani6 thi nhanh lon phat trén ha tang ky thuat
dan dn tinh tang qué di & cAcdd thi va nd khéngdap Kt nhu éu cia dan e.
Kha ning quin ly xay drng va @i tao dd thi con nhéu yéu kémda lam cht leong
moi trrong ¢ cacdo thi 16n dang b & nhém tram trong, tacdong hing ngaydén
sic khoe dyng dong.

Theo Kt qua khao sat y kén ngroi dan dia phrong v mirc 46 anh hréng

cia yéu o chat lugng méi trong dén giadat noi day dugc thé hién qua lang sau:
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Bang 4.13: Mitc @9 anh hwéng aia yéu té chit lweng moi trwong dén gia dat &
trén cac tuyén dwong tai phwong Tan Thinh
(Pon Vi tinh: %)

Mirc do anh hwéng

Tuyén duong

RAt quan trong Quan trong Khoéng quan trong
buong Quang Trung 50 33,3 16,7
buong Pha Thai 60 20 20
buong 2115 66,7 13,3 20
Puong Thong NHt 63,3 26,7 10

(Ngwn: Theo phiu diéu tra)
Ngay nay khi 8n kinh € phat trén, thu np cia ngroi dan ding ting cao
va mrc d6 thod man cac nhudo cia hy ciing ting. Ho khéng ch mudn co6 cid
dé & ma con chi yién méi trrong $ng xung quanh. Ning dia diém c6 mic do
6 nhém cao thi ni d6 khéng phi 1a lra chon vu tién cho coc $ng aia nhing
ngudi c6 thu nhp cao, b lubn mn tim i ndo d6 cé khéng khi trong lanh
nhiéu cay xanh va it ibanh hrong boi tiéng 6n tir cac hat dong sin xuit giao
théng Kt hop voi sy hoan thén co s& ha ting mic du nhitng roi nhu thé thi gia
dét twong ddi cao hon nhitng roi khac c6 hén trang 6 nhém nhiéu hon.

/ L
I m R4t quan trong
' ® Quan trong
|| ‘_ | Khoéng quan trong
' — — v

Buong Buong Duong DPuong
Quang Phu Z115 'Ihong
Trung  Thai Nhar
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Hinh 4.9: Mitc d6 anh hwéng cia yéu té chat lwong mdi trwong dén gia dat &
trén cac tuyén dwong tai phwong Tan Thinh
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Hién nay, tinh tting 6 nhém méi twrong ¢ phuong Tan Thnh ding chra
nghiém tong im. V& nguyén nhan gay 6 rdm ngn nedc chi yéu la do sinh
hoat cia ngroi dan, nling h sinh $ng ven cac kénhach da wit rac mét cach
ty tién xudng kénh, gch. Lirong racdd khéngduoc xir Iy 1au ngay lam cho ngun
nuée bi & nhém bic mui hdi khé ciu. Do phrong Tan Thinh cé & théng duong
giao théng én, céduong Quic 16 3 chay qua néndu luong xe quadi trén dia
ban phlrong rit 16n, ngwn 6 nhém khéng khi ch yéu Ia do hat dong giao
théng. Trong thi gian qua, & luong cac phong tién giao thdng ang nhanhda
thai vao méi tuong lwong it 16n cac cht khi doc hai nhe SO, NO,, CO.
Nguyén nhan &a sr gia ing nay la do phat &n kinh € va my rong quy md dan
sb, lam ting nhu du di lai. Ngoai ra cac ha dong xay drng dé thi va sinh hat
cong dong ding tacdong it 16n dén chit leong khong khis dia phrong. Quéa
trinh d6 thi hoadang dén ra manh wi cac hat dong xay drng noi, sira chia
va Gi tao nhad; mo rong va nang 4p he théng giao thdng. Cac abdong xay
dung nay throng xuyén phat tandd vao moi tirdng, khén cho tinh ting 6 nhém
khong khi thém &m trong. Thém vaaid hat dong sinh hat caa nhan danimg
anh hrong khéng nb ¢én méi trong khdng khi ¢un riu bing than, du, dic biét
la than 6 ong).
4.6.P¢ xuat mot so giai phap

Sau khidiéu tra thrc dja va thu thp $ liéu @ gia dit & va cac ¢u t anh
huong dén giddat & caa phrong Tan Thinh 6 tié thiy duoc cdng tac gan ly dat
dai & day con nhdu bat cap, giadat thi truong c6 s chénh éch kha cao sodi gia
dat quydinh aia Nha medc. Khi ngroi dan thre hién ngha w déng thié va lam B
so dét dai lai ké khai gi& §n véi gid quydinh aia Nha meéc. Chinh vi gy cdng tac
quan ly dat dai lai cang kho kiin hon. Bé cong tac xadinh giadat duoc sat \bi gia
thi treong t6i xindua ra ndt sb giai phap nlr sau:

- Can day nhanh éc @6 giai quyét cong véc tai cdc @ quan qan ly dét dai,
tranh tinh tang kéo dai thi han giai quyét hd s cua ngroi dan khidén oo quan

quan ly dat dai lam kb so, tha tuc.
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- Can thu kep doan duong cén dinh gia Wi khoang cach ngn hon khéng nén
chia khdng céch gia cacdoan duong qué dai. Tc 1a trén ndt tuyén duong co tié
chia ra t nhiéu doan ngin chr khéng nén chchia 3 - 4doan nhr hién nay, nhr
viy giadat ¢ s8 dang Wi thuc t& caa trng Vi tri hon.

- Can phai minh bach, cdng khai thdng tin trongittreong dat dai.

- Bén @nh do6 cac © quan cltc ning con phi tra trong ©i viéc dua ke théng
Phap ldt Dat dai di vao cic $Hing thre t théng qua cdng tac hoanich viec xay
dung e théng vin ban quy ptam phap ldt vé dit dai con théu nhr cip gidy ching
nhan quyén Sr dung dat bd sung, ing arong cong tac thanh tradam tra véc thyc
hién phap 4t vé dit dai, kién qut xa Iy hanh vi vi pam phéap ldt dit dai. PHi
hop chit ché voi cac @ quan théngan, b&o chité tuyén trugn pho bién phap lat
dat dai va tép cin, giao tru tryc tuyén va gai dap cac wéng mic cho ngoi dan
nang cao y thc phap ldt trong ndi ca nhan.

- C6 nhing chinh sé&ch kichaa ddi voi nhitng ngrdi ¢6 nhu @u dat o thuc sr,

dbi tuong c6 thu nhp thip khéng muatuoc dat o khi gia b day I1én cao.
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Phan 5
KET LU AN VA KI EN NGHI

5.1. Két luan

Tir sy phan tich trén cho 4y, hién nay nit bang giadat tréndia ban pong
Tan ThHnh dang h tacdong aia nhEu nhan é bén ngoai 1am cho @t giadat o day
ludn c6 & daoddong va chénhéch 16n so \6i mat bang gia chung do UBNDirth
Thai Nguyén quytinh.

Sy chénh éch naydang c6 xu iéng ting din trong thyi gian ©i nhat 1a khi
tinh hinh kinh & cua phrong ngay cang phat én. Cung i d6 1a sr xuat hién nhu
cau Vé dat dai cho cac hat dong nhr nhao, kinh doanh, budn ban,dang cé xu
huéng gia Eng, &0 nén ndt luong nhu du 16n vé dat dai,tir d6 1am cho giatat trén
dia ban ing va c6 s chénh ¢ch ngay cangdin hon.

Nguyén nhan&a sr chénh éch gia nay mt phin 1a do coéng tac dim ly gia
tréndia ban con #p nhiéu han ché, chra sat i thuc t# va cdng taatinh giadat
hang Am tréndia ban thanh ghvan con tn tai nhiéu bit cip. Bén anh d6 ding
con c6 ndt sb nguyén nhan khadid dén ar chénh éch nay 1a do s tacdong aia
cac nhand bén ngoai nin: Nhan 6 khu wc, nhan é kinh t, nhan é xa hoi, nhan
t6 nhan kHu,... ding gép phn 1am nén s chénh éch nay.

Qua Kt qua khao sat thrc # cho thiy, cac yu t chinhdang c6 s tacdong
lon d@én ar chénh éch giadat hién nay 1a: $u td vi tri t6i gia dit ¢ tréndia ban
pheong Tan Thinh & cao nét chiém 78,3%, K tiép 12 yéu t5 co & ha ting chém
75% va an ninh xadh chiém 73,3%, $u t hinh dang tha dat chiém 69,2%, $u t
tinh tang phap ly éadat chiém 65,8% va §u t6 kha nang sinh bi chiém 63,3%, §
tiép 12 yéu t6 chat lwgng moi trdng chém 60% u t6 quy hach chém 58,3% va
yéu t mat 46 dan $ chiém 51,7%.

Nhu vay, c6 thé nhan thly mic do tAcdong aia cac $u t6 trén 1a 6t 16n va s
tacdong naydang cé xu iéng ting din cung i su phat trén kinh € - xa i cua

dat nuge néi chung 8ng nhr pheong Tan Thinh noi riéng. § tacdong nay 8§ lam
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gia ting sr cach bét giira gid nha ndc va gia thre t trén th trudng va s gia ting
d6 £ c6 nhing anh hrong tiéu erc dén rén kinh € caa dat nuéc réu nhr trong
turong lai khéng c6 niting chinh sach gi quyét cho phu bp.

5.2. Kién nghi

- C6 nhitng chinh sach dm ly tinh hinh giadat trén dia ban plrong Tan
Thinh sat i gia thrc t trén th treong hon nita.

- Phii c6 mot thi truong dat dai céng khai, minh 4ch, duoc o chac quan ly
chit ché, UBNB phrong Tan Thinh cin khdng ngng xay drmg doi ngii can 1 co
chuy&n mén vaihg ardong cong tac thanh tra,&n tra nim xay drng khung gia
sat lon voi gia thi truong.

- Pé c6 not thi trudng dat dai haat dong cdng khai, minh dch vaday du
thdng tin cung &p cho ngdi mua va ngdi ban én thanh 4p mjt co quan chuyén
mon hat dong trong Inh wc giadat.

- UBND phrong Tan Tlhinh dn tién hanh cong tadinh giadat mot cach
thuong xuyén thedtinh ky vadot suit theo nhu &u thrc # cua th truong dé gia dat
quydinh luén phi bp vai thuc t, phan anhddng gia ti s dung aia thra dat.

- Niam vitng cac nhanét tdc dong dé c6 nhing hréng diéu chinh thich lop
trong viéc quan ly gia, gam va rat ngn sr chénh éch gira mrc gia quydinh wi
gia thrc € trén th truong.

- Can ¢6 & nghién &u sau lon, m rong pham vi khao séat trénét ca cac plrong,
x&dé codanh gia chinh xacdm mrc do tacdong aia cac nhanjtmot cach toan én dé
co the dua ra ling gia @a tinh hang am dugc sat i thuc € hién nay lon.

- Dé c6 sr gan két chit ché gitta Nha mréc voi nguoi dan, ding nhr d&é cang
cb, xay drng nlim nang cao KBu qua trong cdng tac gun ly Nha nréc V@ dat dai
tréndia ban prong Tan Tlinh, thanh pé Thai Nguyén,ihh Thai Nguyén c6 nbi
viéc dn tién hanh mt cachdong k. Hang lat cac gii phap nay &n duoc ar ung

ho dong 16ng thrc hién caa @ chinh qugn va nhan dadé dat hiéu qua cao nat.
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PHULUC 1
PHIEU PIEU TRA
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT

Xin Ong/Ba vui 1dng cho 8i cac théng tin & nhing win dé dudi day

(Hay trg loi hodc danh diu v vao cac cau # loi phu hop Wi v kién cia Ong/Ba)

TN CHIL NG e
DA CH: e e eae
Dia cH thradati......c.coveeveeeeceeeceeeeeeee e DUONG: oo
1. Theo dng/ba cady t6 sauday anh hrong dén giddat nhr thé nao?

1. Khdng quan wng 2. Quan #ng 3. Rit quan teng

STT Yéu té anh hwéng dén gia dat

l. Nhan té khu vuc

Vi tri

Diéu kién oo s ha tang

Chat lugng mdi trong

Quy hach

gl | W[N]

Dién tichdat trong trong khu wc

Il. Nhan t6 kinh té

Téc do tang trong kinh €

Cung - @u Ve dat trén th truong

Muc dich sr dung dam biao c6 bi nhat

©O©| 00| N O

Mrc do du trit vadau tu

10 | Thu chi tai chinh vaén t

11 | Thu nhip va tiéu dungia dan a

12 | Bién dong vat gia

13 | Kha nang sinh bi

l1l. Nhan t § xa hoi

14 | b6 thi hoa

OO OO O dio oo ooado/goso -

OO OO O OO OO O O O O O o a s s
L1 O O OO0 O U O O O O O S O E e

15 | bau oo nhadit
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16 | Tamly - th hiéu

17 | An ninh xa 19

18 | Ondinh chinh t

IV. Nhan khau

19 | Tang dan é

20 | Matdo dan

21 | Trinhdd vian héa da dan o

V. Nhan té ca bigt

22 | Hinh dang

23 | Diéntich

24 | Chiéu sau

25 | Chiéu rong

26 | bo doc

27 | Han ck cia quy hach

VI. Chinh sach Nha nréc va phap ly

28 | Tinh trng phéap ly éadat

OO0 \Udio o4 o oo o oy oy oy Q) o
OO OO O 01O O\ OO0 - O o O s
L) O O O O O O O O ) O O O O O D O

29 | Chinh séch & sir dung dit

2. Theo 6ng/ba, ngoai caéwts trén thi con §u 6 ndoanh hrong dén gia dat?
Mac d6 anh hrong nhr thé nao? (quan d¢ng hay khdng quan

110 T 17 P
3. Gia ti thira dit (theo king giadit coa Nha meéc):..............c....... tréu dong/nt.
4. Néu ban thira dat nay 6ng(ba)&ban \6i gia bao nhiéu? ........... 4ti dong/ nf.

Théi Nguyén, ngay ....‘...théng ...amm 2015
Chu sir dung Ngwoi dieu tra

Tran Thanh Van



