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LOI NOI PAU

Y twong vé ludn van nay phat sinh khi téi thdy duw ludn kha bikc xiic vé gia dat
ting cao va cdc hé qud ciia né. Trén bdo chi di cé nhiéu bai viét tirng mdt vé vin dé
nay. Nhung t6i chiea dwoc doc mét ludn van hay dé tai khoa hoc ndo nghién ciru day
dii cde mat vé gid dat va thi truong dat dai, nén téi muon nghién civru van dé nay mot
cdach toan dién hon. Ludn van ndy luén trung thanh véi két qua cia cdc khdo
nghiém. Cac s6 lidu, trich dan, tra ciru van ban néu trong ludn van luén chinh xdc
voi nguyén ban va co dia chi ro rang.

Qua trinh hinh thanh ludn van, bén canh sy né luc cia ban thin, con cé sw
givip do, dong vién ciia nhiéu ngueoi.

Xin cam on Tinh Uy, UBND tinh, Trung tam Gido duc thuong xuyén tinh, Bao
hiém xa héi An Giang da tgo diéu kién cho t6i dwoc theo hoc chuong trinh Cao hoc
kinh té nganh Kinh té -Tai chinh - Ngdn hang ciia Pai hoc Kinh té thanh phé Ho Chi
Minh. Nho dé, téi da tiép cdn dwoc nhitng kién thire quan 1y kinh té cdp cao va cé
dwoc nhitng nhan thirc hét sikc méi mé.

Xin tri an Truong Pai hoc Kinh té thanh phé Ho6 Chi Minh, Khoa Sau Pai hoc
va cdc Thay C6 da tan tam truyén dat cho t6i va cdc ban cing khéa nhitng kién thirc
quy bdu.

Chdn thanh cam on va nhé mdi Phé Gido sw Tién si Tran Huy Hodng, nguoi
da tan tinh huong dan khoa hoc cho t6i hoan thanh luén van nay.

Chdn thanh cam on So Tai nguyén — Moi truong, Trung tdm ky thudt tai
nguyén — méi trwong tinh, S¢ Xay dung, Cuc Thong ké, Ban Quan Iy cdc khu cong
nghiép tinh An Giang, Ban Qudn 1y cdc khu dan cw thanh phé Long Xuyén, Thac st
Lé Phat, Truwong Chinh tri Ton Duc T hd'ng va nhiéu don vi, ¢d nhdn da tn tinh trao
doi, giup do, cung ccfp cho t6i nhiéu tai liéu, sé liéu va thuc hién dieoc mét s6 cudce
diéu tra, khdo sat gép phdn quan trong cho viéc hoan thanh ludn vin nay.

Kinh déng thanh qua ban dau nay lén cha me kinh yéu, cho gia dinh nhé hanh
phiic ciia téi, cdc em t6i va nhitng ngudi than yéu nhdt da gan giti, déng vién, giip
do toi vwot qua nhitng kho khan lon trong qua trinh hoc tap, nghién ciu khoa hoc

va tw hoan thién minh.



Nhung t6i tw hiéu rang, viéc bdo vé thanh céng ludn vin nay chi méi la bude
dau trén con dwong khoa hoc va phuc vu. Toi phai bién cac kién thirc da tié}) nhan
dwoc thanh cdc Iy gidi hop Iy cho mét s6 van dé ciia thuc tién, cua dia phwong thi
mdi xieng dang véi nhitng nguoi da giang day, da thwong yéu, khuyén khich, givp do
16i trong qud trinh hoc tdp. Con dwong sdp téi dy rdt twoi vui nhung ciing sé rdt dai
va nhiéu gian khé. Con dwong dy chi ¢é chiit két qua néu t6i luén giit dwoc nghi luc,
sw trung thiee va nhiéu tam huyét véi xa hji.

Thang 8/2006
BUI TON
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MO DAU

1 - Tinh cép thiét ciia dé tai :

Gia dat ting cao dang can ngai viéc giai phong mit bang xay dung cac khu
cong nghiép, 1am ting gia thanh san phim anh hudng téi san xuat va dau tu, chi
ngan sach nha nudc cho bdi hoan giai toa dat ting cao. Mat khac, trong khi murc
tang thu nhap trong xa hoi con cham, gia dat ting nhanh 1am viéc cai thién nha & cua
nhan dan, nhat 12 nhimg nguoi thu nhap thap gap kho khan. Tinh hinh nay con khién
cho viéc ning cip, md rong va xdy dung cac cong trinh cong cong ciing bi anh
huong do khé théng nhét vé gia bdi hoan dit, tao ra mot s6 khiéu kién dai déng vi
gia “thi truong nha dat” cao hon gia bdi hoan cua nha nude. Bén canh do, tinh hinh
nay con san sinh ra nan dau co dat dai, lam gia dat cang tang lén. Gan day, thi
truong nha dat lai ling dong do nhiéu nguyén nhén, kéo theo nguy co bién dong cua
thi trudng tai chinh — tién té.

Tu cdc mat trén, ludn van tap trung nghién ctru tinh hinh gia dat tdng cao
trong nhitng nim gan ddy, cd ging nhan dién nguyén nhan va khuyén nghi mot sd
giai phap hinh thanh gia dat hop 1y, thic day thi truong dat dai phat trién lanh manh,
phuc vu t6t ting trudng va phat trién.

2 — Pham vi nghién ctru ciia dé tai :

Pé tap trung hon, luan van chil yéu nghién ctru gia dat ¢, dat chuyén dung,
mot it vé gia dat nong nghiép. Nhung néi dén gia ca thi phai néi dén thi trudng. Cho
nén, luan vin s& di kha sau vé thi truong dat dai, nhitng mat tdt va ton tai trong quan
1y nha nuée di véi thi trudng dat dai, nguyén nhan va giai phap trong sip toi.

Dia ban nghién ctu 1a An Giang. Tuy pham vi dia ly hep nhung do anh
huong chinh sach kinh té va quan 1y chung cia Nha nudc va it nhiéu, thi truong dat
dai An Giang van c6 nhitng yéu t6 phd quat chung nén tin rang van thé hién duoc
tinh khoa hoc cua van dé nghién ciru.

3 — Nét mdéi cia luin van :

Trong tdm cua luan van la soat xét mirc do van dung quan diém kinh té thi

truong dinh huéng XHCN, khoa hoc vé quan 1y kinh té, thuc trang phat trién thi
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truong dat dai. Trén co sé do, kién nghi cac giai phap hinh thanh gia dat hop 1y néi
riéng va tiép tuc phat trién thi trudng dat dai noi chung.

Trong xem xét cac khia canh cta van dé, luan vin cd ging khang dinh lai
mot phuong phap hay cong thic tong quat dé tinh gia dat dai va khuyén nghi céc
truong nén ap dung no.

Va trong giai phap on dinh gia dat, luan vin sé thuc nghiém viéc lwong hoa
cac nhan to tac dong vao gia dat. Nghi rang, diéu nay 1a budce dau thir nghiém khi
mudn xir Iy gia dat trén thi truong.

4 — Phuong phap nghién ciru cia luin van:

Lu4n vin thu thap cac sd liéu so cip, thi cdp, ra soat cac chinh sach, tinh
hinh t6 chtrc thuc hién va tién hanh mot sb diéu tra, khao sat dé d6i chiéu véi cac 1y
thuyét khoa hoc va cong thirc dinh gia dat dé nhan dinh tinh sat ding trong to chirc

thuc hién, tap trung phan tich nguyén nhan va khuyén nghi cac giai phap.

5 — Két cAu ciia luéin vin :

Luan van gém 3 phan chinh :

Phin mé dau : Gidi thiéu tinh cip thiét cta dé tai, Pham vi nghién ctru, Nét
m&i cta dé tai, Phuong phap nghién ctru, Két cdu cua luan vian.

Phan ndi dung :

+ Chuong 1 : Ly luan vé dat dai, thi truong dat dai va gia dat

+ Chuwong 2 : Dic diém tu nhién, kinh té, xd hoi va qud trinh hinh thanh
quan hé dat dai & An Giang. Tinh hinh st dung dt, bién dong gia dat tai An Giang.
Mot s6 nguyén nhan khach quan va chii quan lam gia dét ting cao.

+ Chwong 3 : Cac giai phap nham hinh thanh gia dit hop ly & An Giang.

Phan phu luc : Cac ban do tinh An Giang lién quan — Cac bang biéu va danh
muc cac van ban hién hanh vé dit dai va gia dét; cac tai liu, 1y thuyét, gido trinh,

thong tin bao chi da tham khao

sk sk sfe st sfe st sk skeosk sk sk sk



NOI DUNG LUAN VAN

CHUONG 1
LY LUAN CHUNG VE PAT PAI VA GIA PAT

1- V& pham tru dat dai va hang hoa dat dai:

Dat dai 1a mot tu liéu san xuit co ban va cd gia tri sir dung rét 16n. Boi vi, dat
dai dua vao st dung s& mang lai nhitng san pham thiét yéu cho con ngudi (nhu
lwong thyc, thuc pham ..) va 12 “budc 17 clia san xuat cong nghiép, thuong mai, dich
vu, phat trién giao thong, van hod, giao duc .. Boi vi hoat dong nao cling phai dién ra
trén mot manh dat cu thé.

Pong thoi, dat dai 1a mot loai hang héa nhung 13 mot loai hang hoa dic biét.
Hang ho4 dit dai duoc trao d6i, mua ban trén thi trudng nén dat dai c6 gia ca.

Pit dai 1a san pham cta ty nhién, khong ai 1am ra dugc dat dai, nén dat dai
thudc vé pham tru vinh vién, 1a mot loai hang héa quy hiém. Mit khéc, trong dat dai
lai con c6 cong stc cua con nguoi khai hoang, phuc hoéa, cai tao cho phu hop véi
yéu cau stir dung, ké ca phai d6 xwong mau dé bao vé 1anh tho. Do d6, dat dai c6 gia
tri va trong thudc tinh gia tri ctia dit con c¢6 ca yéu td lich sur va tinh than.

Gia ca dat dai phan anh quan hé dat dai trén thi truong va chiu su tic dong
ctia cac quy ludt kinh té khach quan, nhat 1a quy ludt gia tri, quy ludt cung — cau.

Do dat dai 1a tu liéu san xuat co ban va con c6 yéu t6 lich sir, tinh than nén
dat dai co su tac dong quan trong cua chinh tri va nha nude nao ciing phai quan 1y
dat dai v6i mirc d¢, cch thirc khéc nhau.

Déi véi phap luat Viét Nam, hang hoa dit dai 1a hang hoa vé quyén sir dung
dat. Nha nudc bao hd quyén sir dung dat hop phap bao gdm quyén sir dung dét ¢, dat
noéng 1am ngu nghiép, dat trong ciy cong nghiép, dat dung cho san xuét cong
nghiép, thuong mai, dich vy, dung cho ciac muc dich vé vin hoa, xa hoi, an ninh,

quéc phong. Tuy nhién, hang hoa dat dai khong ap dung dbi voi dat cong cong thude
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quyén st dung cia moi ngudi. Vi quyén s dung dat cong cong cua ngudi nay
khong anh huong dén quyén sir dung dat cia nguoi khac.

Hang hoa quyén st dung dit & Viét Nam khong phai 1a mot khai niém triru
tuong ma gén v&i mot dién tich dat cu thé, & mot vi tri cu thé.

Dit dai 1a tu liéu san xuat va tu liéu sinh hoat khong di doi dugc va o gia tri
16n nén phap luat quy dinh ho so, trinh ty, thi tuc trong quan hé dat dai nham quan
ly dat dai va bao hd quyén st dung dat hop phap cia cac to chire va cong dan.

1.2.Céc thudc tinh ciia hang héa dit dai :

1.2.1. Gi4 tri sir dung ciia hang héa dat dai

Gia trj st dung cta hang hoa dét dai thé hién cong dung cua dat dai. Cong
dung cua dat dai rat da dang, n6 phu thudc vao yéu cau cua nguoi st dung dat va dac
diém khach quan cua ting loai dat dai. Chung c6 thé 1a dat dung dé ¢, dé san xuét
cong nong nghiép, 1am nghiép, diém nghiép, chian nudi gia stiic — gia cAm va thiy hai
san; dung dé xdy dung cac cong trinh phuc vu giao théng, hoat dong thuong mai,
dich vy, phuc vy an ninh — quéc phong, van hoa — xa hdi v.v.. Trong dat dai con co
loai ¢4t hAm mo ma néu khai thac, ché bién s& tao ra nhiéu loai san phﬁm coO gia tri
str dung rat cao.

1.2.2. Gi4 trj ciia hang hoéa dit dai:

Déi voi cac loai hang hoa thong thudng thi gia tri cua hang hoa 13 lao dong
triru twong cta ngudi lao dong san xuat ra hang hoa d6 két tinh trong n6. Nhung dat
dai 12 san phdm cta tu nhién va theo nghia nay thi dat dai khong c6 gia tri.

Tuy nhién, nhu trén da néu, déat dai lai c6 mot diém dic biét 1a nd chi trd
thanh hiru dung hon khi dugc con ngudi bé cong stre ra khai hoang, phuc hoa, cai
tao. Do do, dat dai co gia tri theo nghia kinh té - chinh tri va thuc tién. Trén dat dai
con c6 nha ¢, cac cong trinh giao thong, di¢n, nudc, co s¢ van hoa, gido duc, y té,
cac cong trinh kinh té khac, 1am gia tri dét ting 1én rat cao. Boi vi, trén cac dién tich
dat nay da c6 gia tri lao dong séng va lao dong qua khtr. Cac gia tri 6 dich chuyén
vo hinh vao mot khu vue dat cu thé lam tdng gia tri cia dat.

Ngay nay, con ngudi ngy cang ra sirc cai tao dat dai va xdy dung nhiéu tién
ich trén dat dai nén gia tri ciia hang hoa dat dai c6 xu hudng tang 1én theo thoi gian.

1.2.3. Pic trung ciia hang héa dit dai :
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Dbi voi cac loai hang hoa thong thuong, mudn ting cung thi chi can ting san
lwong san xuat. Con cung cua hang hoa dat dai phu thudc vao cung dit dai.

V& nguyén tic, tong cung cua dit dai 1a ¢ dinh vi dt dai 13 san pham cua ty
nhién. Nhung cung riéng biét ciia tirng loai hang hoa dét dai (nhu dat &, dat chuyén
dung v.v..) co thé ting 1én do khai hoang, cai tao dat, thay ddi quy hoach va ké
hoach su dung dat, tic 1a thay ddi vé co cau sir dung va dau tu cai tao dat s& lam
ting cung riéng biét cua ting loai dat.

1.3. V& thi treong hang hoa dit dai ( goi tit 1a thi trweong dat dai) :

1.3.1. Khai niém vé thi trwong dat dai:

Thi trudng dat dai bao gdm cac hoat dong mua ban, sang nhuong, cam cd, thé
chap, cho thué dat tréng hodc dat c6 kém theo cac cong trinh kién tric hodc hoa loi .

Khai quat hon, thi trudng dat dai 13 tong hoa cac mdi quan hé vé giao dich dat
dai dién ra tai mot khu vuc dia ly nhét dinh, trong mot khdang thoi gian nhét dinh,
theo mot gia ca nhat dinh va tudn theo cac quy luat cta thi truong.

O nudc ta, hang hoa dat dai giao dich trén thi truong 1a hang hoa giao dich cé
diéu kién. Do 1a giao dich quyén st dung dat.Vi dat dai thudc sé hiru toan dan ma
nha nudc 1a dai dién. Nén trong giao dich dat dai c6 mot s han ché do luat dinh.
Day 14 diém khac biét voi thi truong dat dai tu ban chu nghia c6 sy giao dich quyén
so hiru dat dai véi day du cac quyén lién quan.

Luan van ciing c¢6 sy phan biét nhat dinh gitra thi truong dat dai va thi truong
bat dong san.Chung t6i cho rang, thi trudng bat dong san c6 bao ham thi truong dat
dai. Thi dy: khi mua mot cai nha, thuong la ta mua ca dat va gia tri xay dung cta can
nha d6. Nhung luan vin nay tach thi truong dat dai ra dé nghién ctru vi hién nay,
thuong thi chi phi mua dit, nhit 14 dit & va dat chuyén dung, chiém ty trong gan nhu
tuyét d6i trong gia tri bat dong san. Thi dy: mot cin nha ¢ trung tim thanh phd Long
Xuyén duoc giao dich véi gia 3 ty dong thi phan gia trj xay dung cua can nha d6 chi
khoang 300 triéu dong, bang 10% tong gia tri giao dich. Con gia cua dién tich dat ¢
ctia noi d6 1én toi 2,7 ty ddng, chiém 90% tong gia tri giao dich. O cac thanh phd
16n, su chénh léch nay con 16n hon do gia dat ciia nhitng noi d6 cao hon.

Nén bién dong cta thi truong bat dong san (bao gom dat va kién tric trén dat)
chu yéu 1a do su bién dong cua gia ca dat dai.

1.3.2.Cac hinh thirc giao dich dat dai trén thi truong
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+ Tuong ung vdi cac loai dat dugc giao dich, co cac loai thi trudong dét dai
duoc hinh thanh nhu: thi trudng dat o, thi trudng dat ndng nghiép, dat trong cay lau
nim, dit 1am nghiép, diém nghiép, thi trudng dat chin nudi thuy hai san, thi trudong
dat chuyén dung khac v.v..

+ Cac hinh thtc giao dich dét hodc c6 kém theo cc cong trinh kién trac, hoa
loi trén mat dat bao gém hinh thirc mua ban, cho thué, cam cb, thé chép.

+ Theo tinh chéat phéap 1y thi c¢6 thi truong giao dich dat dai chinh thirc va
khong chinh thire: Thi truong giao dich dat dai chinh thirc thuong do cac cong ty
nha dét thuc hién; hoic giao dich dt dai théng qua céc trung tim giao dich nha dat.

Giao dich nha dat truc tiép giira cac t6 chirc, cong dan c6 nhu cau vé dit va
duoc két thiic bang céc thi tuc giao dich theo luat dinh. Tuy khong phai 14 thi trudng
chinh thirc nhung déu 1 hoat dong hop phap va chiém ty trong 16n trén thi trudng
dat dai.

Giao dich dét dai thong qua thi truong chinh thirc thuong c6 gia ca hop 1y
hon nh¢ ¢6 nhiéu thong tin & ngudi mua chon lira va dam bao tot hon cac quyén loi
hop phap cua cac bén giao dich nhung phai tra phi dich vu.

Thi truong khong chinh thire do nhitng ngudi khong dang ky kinh doanh dat
dai thuc hién, chi yéu 1a mua di ban lai dat dai, thuong c6 nguy co khong dam bao
quyén loi hop phép cua ngudi mua nhu mua nhdm dit d3 c6 quy hoach cua nha
nuée; khong duge co quan chirc niang cho phép chuyén muc dich sir dung dat; co
truong hop ngudi mua bi lira dao; gid ca thuong chua hop 1y vi ngudi mua dé bi
“nhiéu” thong tin.

1.3.3. Pic diém cua thi treong dat dai:

+ Thi truong dat dai thuong 13 thi trudng dia phuong va 1a thi trudng khong
c6 trung tam tap trung hang hoa.

Dic tinh cua dat dai 13 bat dong, khong thé di chuyén dién tich dat tir noi nay
dén noi khac duoc. Cho nén, su thira dat cia noi nay khong thé 1am giam di su thiéu
hut dat ctia noi khac. Do d6, thi truong dét dai chu yéu 1a thi truong dia phuong. Vé
gia, do quy ludt ctia mit bang gia ca chung nén gia ca dét dai ¢ cac thi truong trung
tam co thé lan tda ra cac noi khac theo mot cu ly va murc do nhét dinh.

Do khong thé tap trung mot s6 dién tich dat c6 nhu cau giao dich lai mét dia

diém dé trao d6i, mua ban nhu cac hang hoa thong thuong khac nén giao dich dat
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dai thuong duoc thuc hién thong qua cac cong ty nha dat, ngudi moi gidi, hodc giao
dich truc tiép qua cac thong tin quing cdo hay cic ngudn thong tin khac. Hién nay, &
mot s6 thanh phéd 16n dd c6 hoat dong cua cac trung tm giao dich nha dat. Thong
thuong, cac thu tuc, trinh ty giao dich dat dai duoc quy dinh boi phap ludt va nha
nuée thudng ap dung mot sb bién phap (nhu don bay thué, cip quyén sir dung dat ..)
dé bao vé quyén loi chinh déng cta to chtic va cong déan, diéu tiét thi truong va han
ché cac tiéu cuc trong giao dich dat dai.

+ Thi truong dat dai 1a thi trudng canh tranh khong hoan hao vi mang tinh
doc quyén rat cao do cung hang hoa dat dai luén c6 han, quyén cua ngudi ban
thuong chi phdi hon do khi dang giao dich thi dit vin thudc s& hitu cta ho va
thudng thi it thong tin chinh x4c dé ngudi mua chon lya.

+ Sy can thi¢p cua nha nudc ddi voi thi truong dat dai 1a phé) bién va c6 muc
dich 1a gitip cho thi truong dat dai phat trién lanh manh. Va sy can thi¢p d6 thuong
biéu hién bang viéc nha nuéc ban hanh phap luat vé dat dai, quyét dinh vé quy
hoach va ké hoach sir dung dét, phat trién co s& ha ting cong cong, quy dinh cac tha
tuc giao dich va cac loai gidy to phap ly vé dat dai, quy dinh viéc cong khai hoat
dong cua thi truong dat dai. Dong thoi, nha nude ciing 1a nha dau tu 10n nhét trén thi
truong dat dai nhu cAp quyén sir dung dat, thu thué st dung dat hay chuyén muc
dich sir dung dét, cho thué dat va co thdm quyén va ning luc 16n nhat trong xir 1y
can ddi cung — cau dat dai.

+ Thi trudong dat dai nhay cam vai tinh hinh chinh tri, kinh té, xa hoi

Nhu trén di néu, dat dai 1a tu lidu san xudt co ban va 1a hang hoa quy hiém
nén moi bién dong vé chinh tri, kinh té, xa hoi anh hudng ngay dén thi truong dat
dai nhu ting truong kinh té cao lam cho nhu cau sir dung dat tang 1én, gia ca dét dai
cling tang theo v.v..

1.3.4. Cac nhin t6 co ban tic dong vao thi trueong dat dai:

+ Cung dat dai: 1a tong dién tich cac loai dat dai c6 thé giao dich trén thi
truong tai thoi diém nhat dinh.Cung dat dai phy thudc cac yéu t6 :

- Chinh sach dat dai ciia nha nude nhu cong nhan va bao hd quyén st dung
dét, chinh sach han dién, thué sir dung dét va thué chuyén quyén su dung dat, thu tuc
chuyén nhuong dat dai v.v..

- Quy hoach va ké hoach sir dung dét ctia nha nude.
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- Quy mo thi trudng dat dai : Cung dét dai it, quy mé thi trudng nho, ¢ sy
mat can ddi 16n véi cau, giao dich dit dai bi tric trd thi gia ca dat dai sé ting cao.

+ Cau vé dat dai 1a khoi lugng hang hoa dét dai hay tong dién tich dat dai

cung véi cac yéu cau riéng cia timg loai ddt ma nguoi mua yéu cau va c6 kha ning
thanh toan trén thi truong.

Cau dat dai phy thudc vao cac yéu to: Mt ting truong ctia nén kinh té - Toc
do tang dan s6 tu nhién va co hoc — Thu nhap dan cu hay strc mua — Tdc d6 do thi
hoé va cong nghiép hoa cua mdi nudce, khu vuc va dia phuong.

1.3.5. Cac chii thé tham gia thi trwong dat dai:

+ Nha nuéde: Nha nude ludn c6 vai tro quan trong hang dau trén thi truong dat
dai vi 1a chu thé thyc hién quyén quan 1y nha nuéc vé dat dai — Nha nude 13 “nha
dau tu 16n nhat” vé dat dai vi nha nudc dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai, trao
quyén str dung dat voi nhiéu hinh thire va véi dién tich dat cac loai 16n nhét cho cac
t6 chirc va cong dan va dau tu cac co sé ha ting, cung Gng cac ngudn tai chinh 16n
cho khai hoang, phuc hoa, cai tao dat tao ra nguén cung 16n cho xa hoi.

+ Cac doanh nghiép kinh doanh nha dit véi cac hoat dong nhu : dau tu co so
ha ting roi ban nén nha, dau tu xay dung chung cu, cao ¢ vin phong, cac khu dan
cu dé ban hodc cho thué, dau tu kinh doanh mat bang cho, siéu thi, trung tim vin
hod, trién 13m, hoi cho, dau tu kinh doanh ha témg khu cong nghiép v.v.. hodc thuc
hién cac dich vu giao dich dat dai c6 thu phi.

+ Giao dich truc tiép giita cac to chirc va cong dan. Pay 13 hoat dong 1au doi
nhat, khdi lugng giao dich dat dai 16n nhat va 1a giao dich hop phap.

+ Céac t0 chie tai chinh tin dung tham gia vao giao dich dat dai, cac cong
trinh dan sinh va kinh t& qua viéc cho vay, thanh toan giita cic bén. C6 mot sd ngan
hang va to chirc tin dung con tryc tiép dau tu kinh doanh trén thi truong nha dat.

+ O céc ving c6 giao dich dit dai hay giao dich nha dat v6i khdi luong 16n
thudng co vai tro cua cac td chtre dinh gia nha dat, san giao dich dét dai.

+Hién nay trén thi trudng con co hoat dong “dau co dat dai” voi khéi luong
kha 16, tao ra mot sb tiéu cuc trén thi truong dat dai.

1.3.6. Vai tro, vi tri cia thi truong dat dai :

+Thi truong dat dai phat trién s& giup phan bd va str dung c6 hiéu qua cac

nguon lyc dat dai, lao dong va thu hut cac ngudn luc khac.
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+Thi truong dat dai 1a mot thi truong quan trong trong cac thi truong . Dat
dai 13 tu liéu san xuat co ban nhat, 13 hang hoa quan trong. Phét trién tdt thi trudong
dat dai s& giup phat trién céc thi trudng khéac va thuc day kinh té - xd hoi phat trién.

+ Thi truong dat dai (cung véi thi truong bat dong san) 1a thi trudng dau vao
clia cac nganh san xuat kinh doanh, khong thi trudng hang hoa nao cé thé thay thé
duoc. Thi truong dat dai phat trién cham s& lam giam tbc do phat trién san xuét kinh
doanh, dan dén cung hang hoa dat dai < ciu, gia ca dat dai ting cao, ddu tu cham lai,
gia thanh san pham tang 1én lam giam strc canh tranh cta nén kinh té, mat bang
chung ctia gia ca thay d6i anh huong dén kinh té va doi song.

+ Thi trudng dat dai va thi truong tai chinh tién t& co tic dong qua lai véi
nhau. Thi truong dat dai phat trién s& thu hut mot lwong 16n vén trén thi trudng tai
chinh tién té, gia tri cac cong trinh hay xay dung nha ¢ hang nim duogc tinh vao ting
truong GDP. Va nguoc lai, thi trudong tai chinh phat trién cham sé& kéo theo sy tri tré
trén thi truong dat dai do thiéu von dau tu.

+ Hoat dong cua thi truong dat dai tao ngudn thu 16n cho ngan sach thong
qua cac chinh sach 18 phi trudc ba, thué chuyén quyén sir dung dat, thué chuyén muc
dich st dung dat, thué loi tirc doanh nghiép. Ngoai ra, viéc giao dat, cho thué dit co
thu tién va hoat dong cua cac doanh nghiép nha nudc trén thi trudng dat dai ciing
mang lai ngudn thu 16n cho ngan sach nha nudec.

+ Phat trién tot thi truong dat dai con mang lai nhitng hé qua tot vé chinh tri
va tinh than. Boi vi, giao dich dét dai thong sudt chinh 1a tao diéu kién cho nhan dan
lam chu thyc su tai nguyén quan trong nhét ciia quic gia, ty minh nang cao doi séng
va gdp phan phat trién kinh té - x4 hoi.

1.4. Nhirng nhén té ciu thanh gia ca dat dai va vai tro ciia tirng nhan té

trong gia dat :

Gia dat dai 1a biéu hién téng hop su cau thanh cta hang loat yéu t5. Nghién
ctru cac nhan to nay gitip ta luu ¥ khi xem xét vé hién tuong ting 1én hay giam
xubng cua gia ca dat dai dé lya chon bién phap tac dong co hiéu qua vao thi trudng
dat dai n6i chung hay gia dat noi riéng.

Trong cac yéu to do, c6 4 nhan to co ban la :
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1.4.1.Chinh sich va cong tac quan ly dat dai ciia nha nwée:

Pay 1a nhan t6 hang dau tic dong dén gia ca dat dai. Nhu ta da thay, viéc
khic phuc céc bat hop 1y trong chinh sach cai tao XHCN trong néng nghiép, trong
cong thuong nghiép trude day (nhu tap thé hoa rudng dat trong nong nghiép va
trong cong thuong nghiép — dé nha nudc quan 1y — thyc chit 1a tich thu — cac co s
san xuat kinh doanh trong d6 c6 dat & va dat khac cua tu san dé chuyén thanh doanh
nghiép nha nudc). Piéu nay da lam bién dang gia tri cua dat, dat dai hau nhu khong
c6 gia ca, thi truong d4t dai d3 manh nha & Viét Nam gﬁn nhu bi x6a bo.

Tir Dai hoi 6 ciia Dang, Viét Nam bat dau thyc hién chinh sach d6i méi trong
quan 1y kinh té, trong d6 quyén st dung dat duoc ton trong va duoc phap ludt bao
hg, thuc hién chinh sach han dién 3 ha, giao dich dat dai dugc tu do thuc hién trén
thi trudng theo quy dinh ctia phap luat, quy hoach va ké hoach sir dung dit duoc
thuc hién tot & cac cap, thu tuc giao dich dat dai ngay cang rd hon v.v .. 1am cho dét
dai co gia tri hon, gia ca dat dai ting 1én rat nhanh.

(Nhu & khoan 4, diéu 5 cua Luat dat dai nim 2003 quy dinh “Nha nudc trao
quyén st dung dat cho ngudi sir dung dat thong qua hinh thire giao dét, cho thué dat,
cong nhan quyén str dung dat ddi véi nguoi dang st dung dat 6n dinh, quy dinh
quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat «.

Hoic & khoan 5, diéu 105 cua Ludt ndy ciing quy dinh: ngudi st dung dat
“Duoc Nha nude bao ho khi bi nguoi khac xam pham dén quyén sir dung déat hop
phéap ctia minh”

Hay ¢ khoan 6 cua diéu nay quy dinh: ngudi sir dung dat dugc quyén “Khiéu
nai, to co, khai kién vé nhimg hanh vi vi pham quyén st dung dat hop phap cua
minh va nhitng hanh vi khac vi pham phép luat vé dat dai”.

Hodc & muc 1, chuong III vé thoi han st dung dat quy dinh cong dan dugc sir
dung 1au dai ting loai dat. O muc 2 cta chuong nay vé han muc giao dat cua tir loai
dat tir ba héc ta dat nong, ngu, diém nghiép; tir 10 héc ta dén 30 héc ta ddi voi dat
trong cdy lau nam tuy theo khu vuc, dat trong rimg dén 30 héc ta.

Hay & diéu 113, muc 3, chuong IV tir khoan 5 dén khoan 8 quy dinh quyén
thira ké dat dai, ké ca cho nguoi Viét Nam & nudc ngoai duoc thira ké quyén st

dung dat dai trong nuéc, duge ting — cho quyén sir dung dét, duoc thé chap, bao
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lanh bﬁng quyén su dung dat tai cac td chirc tin dung hoat dong tai Viét Nam, dugc
g6p von bang quyén st dung dat v.v...).

Chinh sach dat dai con bao ham cac quy dinh ctia nha nuéc vé thu tuc, trinh
tu phap 1y trong giao dich dét dai.

Chinh sach dat dai tt con 1a hé qua cua tinh hinh kinh té, chinh tri, x4
h6i.Tinh hinh bét 6n chinh tri trong nudc (ké ca nhiing bat on 16n dién ra & cac khu
vuc dia chinh tri khéac) luon kéo theo sy suy gidm kinh té, gia dat xay dung cling
giam theo. Khi chinh tri 6n dinh thi thi truong nha dat s& phat trién, gia dat xay dung
s& hinh thanh theo hudng tich cuc. Picu d6 cling dé hiéu. Béi vi, chinh tri 6n dinh
thi nguoi1 dan mai an tam lam an, manh dan dau tu cho san xuit kinh doanh.

Tinh hinh kinh té c6 tic dong tryc tiép dén gid dat. Trong khung hoang tai
chinh — tién t& chau A nim 1997, gia dat ¢ nudc ta ciing sut giam theo. Mot s6 nha
dau tu di chuyén lai quyén sir dung dat voi gia chi bang phén nita gia ban dau.

1.4.2. Can cin cung — ciu dat dai trén thi truwong :

Dat dai 13 mot loai hang hoa nén ciing tuan theo quy luat cung — cau trén thi
truong. Néu cung > cau : gia giam , cung < cau : gia ting , cung = cau : gia on dinh.

Dé can bang cung — cAu hang hoa dat dai khi cung < cau, Thong thudng va
truéc hét, ngudi ta thuong né tranh nhimg viéc lam cho cung — cau dat dai thém
cang thang. Thi du ¢ cac do thi, dt it, ngudi dong, mat do xay dung nha &, cic co s6
hanh chinh, kinh té, vin héa, x3 hoi, giao thong rat cao nén ngudi ta khong xdy dung
cac khu cong nghi€p trong ndi 6. Tham chi, con phai di do1 cac co s& cong nghiép ra
ngoai 0, xay dung nhiéu chung cu cao tf:ing dé tiét kiém dat, han ché viéc xay dung
cac co so gido duc, giai tri ton nhidu dat nhu truong dai hoc, san bong da, khu vui
choi giai tri trong noi 0.

Bién phap khac thuong thay dé lam giam cing thang cung — cau dat dai la
chu dong diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dét va ting cudng viéc cai tao dat
pht hop véi yéu cau phat trién kinh té - x4 hi ...

Céc bién phap nay lam cho gia dat on dinh hon.

1.4.3. Vi tri ciia dat :

Trén co s mit bang chung cua gia dat xay dung, timg vi tri dat theo ving,
mién, khu vuc, duong phé .. ludén c6 mot gia cu thé cho mdi dién tich dat cu thé.

Diéu nay 14 khach quan.



17

Boi vi, vi tri dat anh hudng quan trong dén chi phi dau tu, van chuyén, sy di
lai va mtrc d§ thu hut cuia khach hang.

Yéu t6 vi tri dat con thé hién gid tri ha ting kinh té - ky thudt. Vi cac gia tri
xdy dung cac cong trinh nay chuyén dich vao gia dat — noi khong c6 dudng giao
thong di ngang, khong c6 dién, nudc s& khong thé co gia cao bang dat da co cac ha
tang kinh té - ky thuat tot. N6i cach khac, vi tri dat biéu hién tong hop gia tri va gia
tri st dung cua dat. Nhiéu trudong hop, nha dau tu sin [hon chip nhan gia dit hay
gia cho thué dt cao gap nhiéu lan ¢ nhitng noi ha tang kinh té - ky thuat t6t, hon 1a
dén noi gia dat rat thap ma co sé ha ting yéu kém.

Trong thuc té, sy anh hudng cua vi tri dat di voi gia dat con thé hién trong
viéc dat d6 phu hop nhu thé nao véi yéu cau riéng ciia ngudi mua.

Gia dat cao thap con do anh huodng cua vung kinh té. Gia dat & ving kinh té
trong diém TP Ho6 Chi Minh va Pong Nam B cao hon dong bang song Ciru Long.
Gia dat Long Xuyén, Chau Ddc cao hon cac huyén trong tinh.

Mat khac, mat d§ dan cu ciing tac dong quan trong dén gia dat. Khu vuc mat
d6 dan cu dong lam cho cung vé dat nho hon cau, gia dit cao hon.

1.4.4.Strc mua cia xa hoi :

Trong thuc té, thu nhap dan cu, kha ning tai chinh cua cac nha dau tu, cac
ngan hang, d 16n ctia ngan sach nha nudc, anh hudng quan trong dén gia dat.

Trong thi trudng dat dai, strc mua con c¢6 nhimng nét riéng. Vi 12 tai san gia tri
cao nén nha, dit con duoc mua tra gop; hay co su tai tro cia ngan hang theo phuong
thirc “tay ba” gdm ngudi mua, ngudi ban va ngan hang, tam goi 1a sitc mua dai han.

1.5. Vai tro (hay anh hwéng) mdi nhan t6 trong viéc ting gia dit:

Viéc xac dinh anh hudng cia mdi nhan té trong 4 nhan t trén trong viée ting
gia dat 1a viéc kha phtc tap. Nhung néu luong hod dugc tam anh hudng cua mdi
nhan t6 trong gia dit s& gitip cho viée diéu tiét vi mo thi truong dat dai hiéu qua hon.

Chung t61 xin néu mdt khao nghi€m : can nha A cé dién tich dét 1a 80 mz, toa
lac tai khu vuc trung tdm TP Long Xuyén, gia hién nay duoc tinh 1a 3 ty dong. Can
nha ngdi xua nay da dugc xay dung da trén 100 ndm nén gia tri xay dyng con lai
khong dang ké. Can nha B cach d6 gin 600 m, co so ha tang, chat luong nha tuong
ti (do cung thoi gian xdy dung va kiéu dang). Ching ta hay thir xem anh huong cta

tung nhan to vao gia can nha A va anh hudng cua nhan t6 vi tri dat
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- Cin nha A dugc mua bang gidy tay vao thang 8 nam 1975 vdi gia 27 luong
vang. Can nha A hién nay tuong duong vo1 255,3 lugng vang, mic tang so nam

1975 14 948% va 14 chi tiéu tong hop cua cac nhan to.

- Nguoi mua cin nha A, thoi diém d6 c6 thu nhap twong duong hé sb 2,68
trong thang bang luong nha nudc hién hanh. Thu nhap hién tai ctia chu nha la
2.500.000$/thang, twong duong hé sb 7,14 ; ting 266 %.Thu nhap biéu hién nhén t&
strc mua.

- Thoi diém thang 8/1975, giao dich dat dai bi cAm nén cung dat dai > cau,
gia ca nha dat gén nhu bi tri¢t ti€u. Nhung do blrc xuc cua cudc séng, giao dich
ngam van dién ra va c6 gia ca tuy kha thap. Dén nay thi cung < cau.

- Can nha A toa lac ¢ vi tri 1, duong loai 2, d6 thi loai 3. Trong khi do, can
nha B, néu lam co so kinh doanh thi yéu thé hon vé vi tri, gia hién tai 1,95 ty dong,

tuong duong 166 Iugng vang. Gid cdn nha A cao hon can nha B 35%. Chénh I¢c nay

nay biéu hién vé vi tri dat.
Ta thiy cic yéu td chinh sach dit dai, thu nhap, cung — cau, vi tri, tuy chua

hinh thanh quan hé tuyén tinh nhung s liéu trén cho phép ta lap duoc bang sau :

Gidcannha A | Stc mua Chinh sach dat Cung-cau Vi trf dat
dai
nim1975: 27 2,68 Cong hiru Cung > ciu 0
lugng vang
Nam 2005:256 7,14 | Co quyén st dung | Cung < cau 135%
lugng vang
Tang 948% 266% 392% 155% 135%

(Yéu t6 chinh sach 392% = 948% - (266% + 155% + 135%)

Néu ta cho 948% bang 100% va quy doi céc ti 1¢ khac theo ti 1¢ bach phan
thi: Yéu t6 thay doi chinh sach dat dai tic dong chiém t6i 41,35% trong gia dat mai.
Yéu t6 thu nhap (dai biéu cho sttc mua) chiém ti trong 28,6%. Yéu to cung — cau
chiém 16,35%. Yéu t6 vi tri dat chiém 13,7%.

Co cdu nay phai c¢6 nhiéu thuc nghiém hon méi c6 thé khiang dinh duoc (
nhu véi can nha khac xa hon can nha A thi nhan 6 vi tri ¢6 thé khac hon). Nhung so
bd ciing cho thiy, ddy 1a cdc ti 1& can quan tdm khi nghién ctru vé su bién dong cua

gia dat; hodc khi can tic dong vao gia dat dé 6n dinh thi truong. Ngudi viét cho
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rang, khi chinh sach dat dai da 6n dinh, thi truong dat dai thong sudt thi nhan to
chinh sach dét dai cuia nha nudc (chi quan) s& giam vai trd va nhan t6 strc mua va
cung cau dat dai (khach quan) s& dong vai tro 16n hon.

1.6. Mot s6 1y thuyét lién quan dén gia dit:

Tinh hinh gia dat ting cao bat hop 1y 13 mot hién tuong kinh té - xa hoi. Dé
xir 1y tinh hinh gia dat c6 hiéu qua thi phai diéu tra va xu 1y chung trén co sé khoa
hoc va thyc tién.

Lu4n vian néu lai 3 Iy thuyét khoa hoc dé dbi chiéu véi thuc tién tinh hinh gia
dat hién nay, nham soi roi nhitng mit nao dang phat trién dung quy luat, nhitng mit
nao chua pht hop dé c6 giai phap hoan thién thi trudng dat dai va hinh thanh gia dét
hop 1y hon.

Dic biét, luan van luu ¥ dén phuong phap tinh gia bodi hoan dit khi nha nudc
thu hoi phuc vu céc loi ich chung. Lam sao dé cach tinh gia phai ¢6 can cit khoa hoc
va thyc tién nham khong gy thiét hai cho t6 chirc va cong dén.

Do 1a 1y thuyét vé cung — cau hang hod trong kinh t& vi mé; 1y luan dia to
TBCN cua K.Marx trong kinh té chinh tri; 1y thuyét vé hién gia tai san trong quan 1y
tai chinh doanh nghiép.

1.6.1: Ly thuyét vé cung — cAu hang hoa :

Su mét can ddi cung — cau hang hod ludn tao ra cac tac hai rat 16n vé nhiéu
mat. Thiét 1ap sy can bang cung — cau trén thi truong ludn 1a mong mudn rat 1én cua
cac nha quan 1y vi mo va cua toan xa hoi. Va ciing d qua roi cach quan 1y ké hoach
hoa bao cip, sir dung bién phap hanh chanh don thuan.

Pt dai cho cac nhu ciu xdy dung trong bdi canh kinh té thi trudong 1a mot
loai hang hoé dac biét va 1a tu li€u san Xuét quan trong. Do do, viéc xu ly gia dét
lién quan dén 1y thuyét kinh té vi mo, truc tiép 1a can can cung — cau dat dai. Diéu
d6 13 co s dé dong thuan hon trong cac giai phap.

Diém tht nhat vé mat nha nudc 1a can can trong khi dé ra cac chu truong,

sao cho cac chu truong d6 khong 1am cing thang thém cung — cu dat dai. Boi vi su
cing thang trong can can cung — cau dat dai, biéu hién qua gia dét ting cao bat hop
ly, s& tac hai rat 16n trén nhiéu mat. Gia st cho hinh thanh khu cong nghiép 16n &
noi 6 Long Xuyén, 1 noi c6 mat do dan cu cao, it dat, s& pha vo ngay can cin cung

— cau dét tai ddy, tire khic gia dat toan Long Xuyén s& tang. Khong nhiing thé, vi dat
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dai 1a tu liéu san xuét co ban, 1a mot loai hang hod quan trong nén gia dat anh huong
trung diép trong nén kinh té va s& tic dong dén nhiéu hang hoa khéc, hinh thanh mat
bing gid moi (thi du gia dét ting cao s& kéo theo dién bién nhét dinh trén thi trudong
vang, ngoai t¢, tham chi ca tu li€u sinh hoat..). Gia dat tang cao ¢ Long Xuyén con
lan téa ra ngoai 6 va cac huyén, ké ca dat nong nghiép ciing “an theo”, 1am cho gia
thanh san pham bi doi 1én, sttc canh tranh hang hoa giam, c6 nha dau tu s& chuyén di
noi khac co gia dat ré hon. Bén canh d6, gia dén bu dat dai s& cao, chi phi dau tu
tang, c6 truong hop sé dién ra khiéu kién phuc tap, viéc mua dat 1am nha cua dan s@
khoé khéan hon vi sttc mua giam.

Cho nén, 1y thuyét kinh t& vi mé no6i chung, mirc d6 ctia can can cung — cau
dat dai noi riéng, phai ludn 13 kim chi nam cho céc nha hoach dinh chinh sach dat
dai hay trong viéc quy hoach, 1ap ké hoach st dung dat va xur Iy gia dat. Thiét lap
can can cung — cau dat dai 1a giai phap co ban dé 6n dinh gia dat va phat trién thi
truong dat dai.

Diém thir hai: Lam thé nao dé can bang can can cung — cau dat dai ?

Cac bién phap thuong thdy 1a nha nudc chu dong diéu chinh quy hoach, ké
hoach str dung dat cho phu hop voi yéu cau phat trién, khic phuc nhitng viéc anh
hudng khong tot dén can can nay.

1.6.2 : Ly thuyét vé dia t6 TBCN ciia K.Marx:

“Chuing ta déu biét, cling nhu cac nha tu ban cong nghiép, cac nha tu ban
noéng nghiép ciing phai thu duoc lgi nhuan binh quan. Nhung mudn kinh doanh
trong nong nghi€p thi ho phai thué ruong dat cua dia chu. Vi vay, ngoai loi nhuén
binh quan ra, nha tu ban kinh doanh nong nghiép phai thu thém mot phan gia tri
thang du doi ra nira, tire 1a lg1 nhuan si€u ngach. Loi nhuén siéu ngach nay tuong dbi
6n dinh lau dai va nha tu ban kinh doanh néng nghiép phai tra cho ngudi so hiru
rudng dat dudi hinh thai dia t6 TBCN.

Vay dia t6 TBCN la phan gid tri thang duw con lai sau khi da khau trir di phan
loi nhudn binh quan ma cac nha tuw ban kinh doanh néng nghiép phdi nop cho dia
chu.

Giira dia t6 TBCN, dia t6 phong kién c6 diém giong nhau va khac nhau

Su gidng nhau trude hét 1 quyén so hitu rudng dat duoc thuc hién vé mit

kinh té; ca hai loai dia t6 déu 1a két qua cua sy boc 16t ddi v6i ngudi lao dong.



21

Song 2 loai dia t6 trén khac nhau ca vé luong va chét.

Vé mit luong, dia to phong kién gém toan bd san pham thing du do nong
dan d3 tao ra, co khi con lam vao ca phan san pham can thiét cho doi séng nguoi
nong dan va gia dinh ho.

Con dia to TBCN chi la mot phén gia tri thang du ngoai lgi nhuan binh quan
ctia nha tu ban kinh doanh ruong dat.

V& mit chat, dja t6 phong kién phan anh méi quan hé giita 2 giai cip : dia chu
va nong dan, trong do, giai cép dia chu truc tiép boc 16t nong dan; con dia td6 TBCN
phan anh mdi quan hé giita ba giai cip : giai cip dia chu, giai cap tu ban kinh doanh
rudng dat va giai cip cong nhan néng nghiép lam thué, trong do, dia chu gian tiép
boc 16t cong nhan thong qua tu ban hoat dong”

(Trich Gido trinh Kinh t& Chinh tri danh cho nguoi thi vao chwong trinh
nghién ctru sinh va hoc vién cao hoc — Truong Pai hoc Kinh té TP H6 Chi Minh)

Ta biét rang dat dai khong phai 12 san pham cua lao dong, nén vé nguyén tic,
n6 khong cé gid tri. Nhung trén thuc té, dat dai 1a mot loai hang hoa dugc giao dich
trén thi truong nén nd co gia ca. Mit khac, gia ca rudng dat con an chira bén trong
chi phi khai hoang, cai tao dat, lam thuy loi.Trong gia dat do thi hay dat chuyén
dung con c6 chi phi san 14p mat bang, lam duong giao thong dé di lai, chi phi dau tu
dién, nudc phuc vu san xuét kinh doanh va sinh hoat.

Trong kinh té - chinh tri, gia ca dat dai duoc hiéu nhu sau :

Theo K. Marx, “Gi4 ca dat dai 1a dja to tu ban ho4, c¢6 nghia 1a dia t6 khi bién
thanh tu ban s€ mang lai mgt khoan thu nhap dudi dang lai Suat”.

Dat dai dem lai dia to, tirc 1a 1oi tirc ctia chu dat.

Do do, gid ca dét dai chi la gia mua dia t6 do rudng dat dem lai cong voi loi
nhuan cua nha tu ban kinh doanh néng nghiép so véi ty suat loi nhuan binh quan
hién hanh (duoc tinh bang 13i suit tién giri ky han cta ngan hang).

Van dyng 1y thuyét ctia Marx, theo ngudi viét, gia ca dat dai phai 1a :

Dia t6 + loi tirc ciia nha TB kinh doanh ndng nghiép

Gi4 ca rudng dat = S

Lai suat tién guri ky han ctia ngan hang
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Do vira 1a y nghia v& mat kinh té - chinh tri, ma con, vé mat kinh té - ky thuat,
gitip chung ta hiéu duoc cau thanh gia ca dat dai. Phai khang dinh, loi nhuan thuc
trong kinh doanh néng nghiép 1a cin ctr dé xac dinh gia dat. D6 ciing 1a nguyén tic
clia tai san xuat va tai sin xuat mo rong.

Vi vé mit toan hoc, 1gi nhuén thu duge trén 1 dién tich cu thé chia cho loi
nhuan binh quan trén thi trudng chinh 1a gia cua mot tai san.

Chiing minh :

C6 1 ha dat duoc dua vao kinh doanh ndng nghiép, 191 tirc mong doi sé
1a : Gia tri tu liéu san xuét x ty suét loi nhuan binh quan.

Gid s gid mua 1 ha dat trén 1a 150 triéu déng, lgi nhuan binh quan trén thi
truong bang véi 131 suat tiét kiem 0,725% .

Vay loi nhuan t6i thiéu cta viéc kinh doanh néng nghiép nay phai 1a :

150 tr x (0,00725 x 12 thang ) = 13.050.0008.

Néu khong dat mirc ndy, sé& khong bu dua chi phi, khong bao dam tai san xuét.
Thong thudng, néu ty suat loi nhuan khong bang 13i sut ngan hang thi nguoi ta sé
khong dau tu, vi giri vao ngan hang khoi ton cong stre san xuat, lai it rai ro hon.

Nhung diéu c¢6 ¥ nghia 16n ¢ day chinh 1 hé qua tiép theo trong 1y thuyét vé
dia t6 TBCN ctia Marx. V6i mot phép tinh chuyén vé don gian trong toan hoc ta co
gid cua 1 ha trén phai la :

13.050.000%
-------------------- =150.000.000%
(0,00725 x 12 th)

Y nghia thyc tién 14 khi dinh gia miéng dat nay dudi mic 150 tri¢u dong la
thoat ly thuc té, chua tinh ding gia tri sinh loi cua dat, gdy thiét hai cho nguoi st
dung dat va khac véi ly thuyét ciia K.Marx.

Két luan :

dia t6 + thu nhap rong cua nha tu ban

Gi4 ca dat dai = e

Ty suat loi nhudn binh quan trén thi trudng
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(Ty sut lgi nhuan binh quan bang véi 13i suét tién giri ky han 1 nim 1a thoa
dang, né phan anh chi phi st dung vén trén thi truong).

Dén day ta da c6 mot cong thire tinh gia dat c6 cin cir khoa hoc. O phan sau,
cong thirc nay s& dugc khao nghiém thuc té va ddi chiéu véi cach tinh gia dat hién
hanh.

1.6.3 : Ly thuyét vé hién gia tai san:

Trong gi4o trinh vé “Quan tri tai chinh doanh nghiép hién dai” (Chu bién :
PGS.TS Tran ngoc Tho) di néu : Trong trudng hop phai tinh hién gia mot chudi tién
t¢ déu mai mai v4i : PVAn = hién gid cta 1 chudi tién té¢ déu, CF = tién 1i rong
hang nam, n = s4 nam. Trong truong hop ndy thi n — oo, r : 13i sudt mong doi hay ty
suat loi nhuén binh quan trén thi truong. Ta c6 :

PVAn = PVAw = CF X PVFA(r,©)
V61 PVA(r,) 1a hién gid ctia 1$ phat sinh mai mai thi gia tri nay phai la :

Vay hién gia cua mgt chuoi tién t¢ déu phat sinh mai mai la:

PVAx = cr
r

Ly thuyét nay dugc img dung nhiéu trong thyc té. Tac gid néu mot thi du dé

minh chtng 1y thuyét s& hoan toan dung khi van dung dinh gia dat (nhu khi giai toa,

bdi hoan dét dai).

Thi du :

Gia st mot thira dat dem lai thu nhép c6 chi phi hang ndm nhu sau:
Doanh thu hang nam : 900%
Chi phi hang nam : 100
Lai gop hang ndm : 800
Cac khoan thué phai nop hang nim : 150
Lai rong hang nam : 650

Hoi hién gia ciia mot khoan thu nhap phat sinh déu hang nim 650$ tir bat

dong san nay la bao nhiéu, voi 1ai suat 10% nam?
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Ta co: PVAw = i(()) = 6.500%

No6i mét cach khac, néu bat dong san nay duoc ban di thi gia tbi thiéu phai 1a
6.500$

Diéu nay ap dung pho bién trong viéc dinh gid mot tai san dung dai han nhu
dat dai hay c6 phiéu. Vay cong thuc tong quat dé dinh gia dat phai 1a :

Thu nhiap hang nam
Gia ta1 san dai han: =

Lii sudt mong doi

Lai suat mong doi & ddy chinh 13 ty suat lgi nhuan binh quan trén thi truong
bang voéi 14i sut ngan hang thuong mai. Diéu nay 1a phu hop vi ching nhu nhau vé
mit kinh & va thyc tién.

Cong thtrc nay khong khac gi voi cong thiic suy ra tir 1y thuyét dia t6 TBCN

cua Marx.
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CHUONG 2

TONG QUAN TiNH HINH SU DUNG PAT VA GIA CA PAT PAI
TRONG NHUNG NAM GAN PAY O TINH AN GIANG

Pé tim hiéu tai sao gia ddt & An Giang ting nhanh trong thoi gian qua,
chuong ndy sé& trinh bay cac dic diém dia phuong vé dét dai, tinh hinh st dung dat,
tinh hinh phét trién nha &, mic do ting gia dat & An Giang trong thoi gian qua.
Trong phan bién dong gia dat, chuong nay dua ra 2 khdo sat: Mot 1a mac do bién
dong gia dat thé hién qua bang quy dinh vé gia dit do UBND tinh ban hanh cac nim
qua, turc 1a gid nha nudc. Hai 1a mirc bién dong gia dat thuc té trén thi truong dé co
cai nhin nhiéu chiéu hon vé muc bién dong gia dat va mic do chénh léch cua gia
nha nudc va gia thi truong.va tai sao c6 sy chénh I¢ch do ?

2.1. Pic diém tw nhién, kinh té, xa hoi va qua trinh hinh thanh quan hé dit dai

& An Giang

2.1.1. Pic diém ty nhién :

Tinh An Giang ndm giira vi tuyén 10° va 11° Bic, giita 104,7° va 105,5° kinh
Pong, & phia TAy Nam Viét Nam, phia Bic giap Kampuchia, duong bién giéi chung
v6i 2 Tinh Ta Keo, Can Pan dai gan 100 km, phia Tay giap tinh Kién Giang, phia
Nam giap thanh phd Can Tho, phia Pong giap tinh Pong Thap. Tong dién tich tu
nhién 1a 3.424 Km?, bang 1,03% dién tich ca nudc va ding thir 4 so vé6i 12 tinh dong
bang séng Ctru Long.

Tinh c¢6 11 don vi hanh chinh tryc thudc gém 1 thanh phd, 1 thi x3 va 9
huyén gdm Thanh phd Long xuyén (dugc nang 1én thanh phd loai 3 vao nim 1999),
thi xd Chau Pdc va cac huyén An Pha, Tan Chau, Phu Tan, Chg M¢i, Chau Thanh,
Chau Phu, Tinh Bién, Tri Ton, Thoai Son. Tinh ¢6 150 don vi xa, phuong, thi tran.
Hai huyén Tinh Bién, Tri Ton 14 huyén mién nui.

An Giang c6 song Hau chay doc giita tinh, phia Pong nam doc theo song
Tién (giap tinh Dong Thap), v6i hang trim kinh rach, hé thong giao thong thuy bo
kha thuan tién, gan véi mang ludi giao thong lién ving cua qudc gia va quoc té.

Trong d6, Qudc 16 91 va cac song Tién, song Hau 1a nhitng tuyén giao thong qudc té
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nbi ca ddng bang song Ciru Long va cac nude Kampuchia, Lao, Théi lan qua cira
khau qudc té Tinh Bién va Vinh Xuong.

Dia hinh An Giang giam d¢ cao theo 2 hudng chinh, thap dan tir huéng Bic
dén huéng Nam va tir Pong sang Tay

Hai dang dia hinh quan trong cua tinh gdm phan 16n 1a ving ddng bang va
mot phan 1a ving d6i nai thap.

Vung dong bang chu yéu nam ven song Tién, ta va hiru ngan song Hau, co

tiém nang rat 1on vé néng nghiép va thuy san, co giao thuong véi Kampuchia bang
duong thuy.

Vung ddi nai thip tap trung nhiéu & Tinh Bién, Tri Tén, Thoai Son, Chau

dbc.

(Vung That Son, con goi 1a ving Bay Nui, thudc ving ddi nai thip, gdom Nui
Tra Su, Nti Két, Nui Ba Doi Om, Nui Cam, Nui Dai, Nui Twong, Ni T6 nam trén 2
huyén Tinh Bién va Tri Ton. Ngoai ra, & Thoai Son ¢6 ntii Ba Thé, nui Sap; & Chau
Péc ¢6 nlii Sam nhung 3 nui nay khong tinh vao ving That Son. (Theo “Nira théang
trong mién That son” ctia Nguyén vin Hau). Ving ndy c6 nhiéu tiém ning vé lua
dic san, chin nudi gia suc 16n, 1am, khoang san va du lich. O day con c6 hoat dong
thuwong mai — dich vu vung bién lau doi cua nhan dan Vi¢t nam — Kampuchia.

Tinh thuoc khu vuc dac trung khi hau nhi¢t do1 gi6 mua véi 2 mua ro rét :
mua mua thuong bat dau tir thang 5 dén cudi thang 11, mua kho thudng bat dau tir
thang 12 dén thang 4 nam sau. Nhiét do binh quan trong nim 1a 27°C. Gid ning
binh quan trong ndm khoang 2.521 gi¢. Lugng mua binh quan khoang 1.132mm. B§
am khong khi trung binh tir 82,2% - 85,7%. An Giang chiu anh huéng 2 hudng gid
chinh 1a gi6 Pong Béc va gié Tay Nam.

An Giang c6 hé théng kénh rach chang chit vi ngudn nude ngot quanh nim
rat thudn tién cho doi séng va phat trién néng nghiép. Hai con song 16n 1a song Tién
va song Hau chay qua dia phan tinh dai 99 km.

Hi¢én nay doc song Tién c6 nhiéu doan bi sat 16 nghiém trong an vao dét lién
tir Sm dén 10m/nam nhu doan tir Vinh Xuwong dén cu lao Cai Ving (Huyén Tan
Chau), thi trAn Pha M7 ( huyén Phu Tan), cu lao Giéng (Chg Mai1). Doc song Hau,
cac doan Khanh Binh, Vinh Truong, Chau Phong (huyén Tan Chau), phuong My

Binh (TP Long xuyén) ciing dang bi sat 16 sau vao dét lién v6i téc do binh quan
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7m/nim. Nhiéu cu lao (nhu x4 My Hoa Hung — Long Xuyén) ciing dang bi chudi
dich dan ra hudng bién (16 & dau con, bdi ¢ cudi con nhung tde d6 16 thi nhanh hon
bdi). Cac nam gan day, téc do sat 16 dat khoang 65 ha/nam.

Vao mua mua, nuc & thugng ngudn d6 vé gay 1i ngap khoang 70% dién
tich. C6 nhirng nim, do anh hudng cia bdo, ap thap nhiét d6i, mua nhiéu, An Giang
bi 1ii 16n. Nhu nam 1961, myc nudce dinh 1ii tai Huyén Tan Chau 1a 5,11m. Tiép dén
la cac nam 1966, 1978, 1984, 1996 va [Thon tuc 2 nam 2000-2001, An Giang bi 1
16n, thiét hai nhidu vé tinh mang va tai san ctia nhan dan. Céac cong trinh céng cong
va san xuét bi thiét hai nghiém trong. Nhitng nam 1a vé sém, laa Hé Thu bi ngap
ing nén nhiéu dién tich bi thit tring. Riéng 2 nim 1961 va 1978, mot sb con dudng
& trung tim Long Xuyén phai di lai bang xudng.

Do hing nim bi ngap nude va 13 ving boi ling do phu sa cd, nén dit yéu, nén
cac cong trinh x4y dung phai gia ¢6 nén mong ky va phai cao hon dinh 1ii lam cho
gia thanh xay dung cia An Giang cao hon vung khac.

Tuy nhién, 11 cling mang lai nhiéu tém c4, cudn troi sdu bénh ra bién va dem
phu sa bdi ddp rudng doéng. Thuong thi, lién sau nhitng nim 1i 16n 13 nhimg nim
trang mua c4, lta. Ngay nay, v6i hé thdng giao [Thong dd dugc nang cap, hé thong
thuy lgi dugc phat trién, nén nha — vuon cdy — ao ¢4 — cic cong trinh cong cong
duoc gia cb cao hon dinh 14, lich thoi vu hop 1y hon .. nén bude dau khai thac dwoc
nhiéu nguén lgi trong mua nudc ndi va han ché duoc thiét hai trong mua I{i.

Nguén nude ngam kha ddi dao, cé thé khai thac phuc vu sinh hoat va san
xudt cong nghiép.

Vé tho nhudng, toan tinh c6 6 nhdm dat chinh: dat phu sa ngot, dat phu sa co
phén, dat phén, d4t than bun hitu co, dat phat trién tai chd va phu sa ¢ va céc loai
dat khac (c6 noi c6 ca dat soi do ba dan, da to ong .. ). Trong d6, nhom dat phu sa
ngot va phu sa phén chiém 72% dién tich ty nhién. Vi phan 16n dién tich 1a dat phu
sa hodc c6 ngudn gbc phu sa, dia hinh bang phang, tuy ngap 1i vao mua mua, kho
han vao mua néng, nhung nho co nhiéu kinh rach nén van da nude tudi quanh nam,
d6 thich nghi canh tac cao, phu hop véi nhiéu loai ciy trong, nhat 1a cay lua nudc.

(Nén dan gian tir xua thuong goi An Giang thudc “ miét rudng” dé phan biét
v6i mot s6 tinh dong bang song Ctru Long giap bién nhu Tién Giang, Vinh Long,

Can Tho, goi la “miét vuon”).
5 £C C
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Rirng An Giang co vi tri quan trong trong viéc duy tri hé sinh thai 6n dinh
cho tinh va vung lan can.

Rung tap trung chil yéu ¢ 2 huyén Tri Tén va Tinh Bién, bao gdbm 255 ha
rimg ty nhién, thudc rimg am nhiét doi, phan 10n 1a loai cdy 14 rong , trong d6 co
154 loai cay quy hiém thudc 54 ho. Va hon 4.000 ha ring tram. Trudc 1975, rimg
An Giang bi tan pha mot phﬁn do bom dan va chit diét co cia My. Sau 1975, mot sb
dién tich rung tram bi pha dé 1am lta nén dién tich rung bi thu hep.

Khoang 15 nim tr¢ lai ddy, chinh quyén va nhan déan trong tinh nhan thirc t6t
hon loi ich kinh té va sinh thai ctia rimg nén di khoi phuc gan nhu hoan toan hé sinh
thai rirng dong bang va rimg ddi nui.

Céc loai dong vat trong rimg An Giang ciing kha phong phu, dugc bao ton
cho t&1 ngay nay nhu tran, rua, ran, heo rung, khi, nhim, doi, qua, séu dau do v.v
Rimg An Giang con ¢6 tiém ning 16n vé du lich sinh thai.

Vé khoang san, An Giang c6 da granit, da két sat, dat sét, cao lanh, than bun,
vo sO Fenspat. Trong do, da granit dugc khai thac, ché tac theo cong nghé médi phuc
vu xay dyng .

V& thity san nwéc ngot : Do ¢ nhiéu séng ngdi va dugc ndi két véi Bién HO
(Kampuchia), nén thuy san 1a nguon lgi 16n quanh nam, thanh mét nghé lau doi, 1a
ngudn thuc phim quan trong. Tém cang xanh phat trién manh. C4 linh duoc nhiéu
noi biét dén do 1am nguyén liéu ché bién nudc mam. Nghé 1am ca kho ciing kha noi
tiéng. Vao mua 1ii, nhiéu ngudi dan sinh sdng bang nudi va danh bét ca tom.

Nghé nudi ca bé, ao him, trén chan rudng phat trién tir lau doi, gop phan
nang cao muirc séng nguoi dan. Trong nhitng ndm gan ddy, nudi ca be, ao ham da
phat trién trén quy mé cong nghiép.Toan tinh hién c6 trén 4000 bé nudi ca trén song,
trén 500 a0 ham 16n ( 5.000 m* dén 10.000m*/ him), c6 be gia tri ca nudi hang traim
ti ddng. Nganh nudi va ché bién thuy san dat doanh thu xuat khiu cao nhit cta tinh
(khoang 200 triéu USD/nam so v&i 120 triéu USD xuét khau gao).

Pia hinh An Giang anh huong 16n dén san xuét, hinh thanh 4 tiéu ving phat
trién san xuat twong ddi khac nhau :

+Tiéu vung phu sa : Do song Tién va song Hau nim séng doi bao quanh 4

huyén cu lao An Pht, Tan Chau, Pha Tan, Chg Mdéi véi dién tich 158.200 ha. bay 1a
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vung duogc thién nhién wu dai vé dét dai, nguén nudc, khi hau, giao thong nén nang
suit, san lugng cdy trong cao hon, da dang hon ving khac.

+Tiéu viing phu sa phén it dén trung binh chay doc b Tay song Hau, cach
bo tr 10km dén 20 km thudc cac huyén Chau Thanh, Chau Pht va doc theo kinh
Vinh Té cua thi x4 Chau Ddc véi dién tich 89.500 ha.

+Tiéu viing dat phén nhiéu vé6i dién tich 65.000 ha tao ra vanh dai lién dai ¢
khu vuc Bay Nui thudoc 2 huyén Tri Ton, Tinh Bién, giap ranh Chau Phu, Chau
Thanh, Thoai Son va tinh Kién Giang.

+Tiéu vang doi nui thap v6i dién tich 29.000 ha tap trung & 2 huyén Tri Tén
va Tinh Bién. Dy 1a dia hinh c6 cdu tao thoé nhudng phuc tap, dat xdu, nghéo dinh
dudng, thanh phén co giGi nhe, thoat nudc manh, dé bi kho han va x6i mon, san Xuét
nong nghi¢p phu thudc vao nudc mua, hau hét chi tré)ng duoc mot vu mua, c6 mot it
rudng bac thang nhung bu lai, ving nay san xuit dugc mot s6 loai gao dac san, co
gia gap rudi gao khac.

Noi chung, An Giang cd diéu kién san xuét laa nudc, phat trién da canh, khai
thac va chin nudi thuy san. V& tong thé, tir Pai hoi Pang bo Tinh 1an tht 7, nim
2001, An Giang xac dinh 3 vung kinh té — sinh thai gom :

-Viung 1 : gdm thanh phd Long Xuyén, 2 huyén Chau Thanh, Thoai Son. Pay
1a vung kinh té trong diém cua tinh.

-Viung 2 : gom 4 huyén cu lao Chg Méi, Phti Tan, Tan Chau, An Phu phat
trién manh vé san xuat ndng nghiép, thay san, phi sa mau md, giau ngudn nudc
ngot, lao dong ddi dao, c6 diéu kién da dang hoa san Xuét nong nghi¢p.

-Viung 3 : gom thi xa Chau Pdc va 3 huyén Chau Pha, Tri Tén, Tinh Bién.
Pay la ving kinh té phia Ty c6 dong bang, ddi ndi, cac quan thé kién trac, cac di
tich van hoa lich str, thing canh thién nhién, ving bién giéi nén con nhiéu tiém nang
phat trién du lich, thuong mai, dich vu, thwong mai ving bién, phat trién khai
khoang, lam vat liéu xay dung.

2.1.2. Pic diém kinh té :

An Giang c6 dién tich déng bang 16n, co vung ddi nai thap, tai nguyén
khoang san da dang, ngudn nudc quanh nim, dat dai mau mo, giao [lhong thuy bo
thudn tién, nhiéu danh lam thing canh, di tich lich sir 1au doi, thich hop cho phat

trién nong, 1am nghi¢p, chan nudi gia suc — gia cdm — thuy san, phat trién du lich,
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thuong mai, dich vu ngi dia va vung bién. Lao dong can cu sang tao, cd kinh nghiém
san xuat, dugc thuong xuyén bodi dudng ky thuat san xuit méi. Co 75% dan sb sdng
bing ndng nghiép, co san luong lta 16n nhat ddng bang séng Ciru Long va ca nudc,
dan dau vé kim ngach xuat khau gao va thuy san.

D6 13 nhimg thuan loi co ban phat trién nhanh co cu kinh té thwong mai —
dich vu — cong nghi€p — ndng nghiép.

Nhung An Giang cling gap khong it kho khdn nhu: xa cic trung tam do thi,
vung kinh té 16m, hang nam bi 11 lyt, co co ha tﬁng con yéu kém, dat dai bi nhiém
phen, dat bi sat 16 hang nam, dan tri con thép, co cAu kinh té thuan nong, hi¢u qua
thép.Viéc chuyén dich co ciu kinh té con cham, nhit 1a thuong mai — dich vu phat
trién chwa nhiéu, strc canh tranh hang hoa kém, ning suat lao dong thap, san luong
thuan tay trén mot don vi di¢n tich ting nhung gia tri tao ra chua cao, tbe do phat
trién chua twong xtng véi tiém ning, da dang héa cac ngudn dau tu chua tdt, con
vudng mic trong viée tao quy dat nén ty trong cong nghiép — tiéu thu cong nghiép
thip.Vai trd nong cét ciia doanh nghiép nha nudc con yéu, co phan hoa cham.
Doanh nghiép tu nhan méi phat trién, quy mé nho, con kho khin vé vén, kién thic,
kinh nghiém kinh doanh. Nhan thuc vai tro, tac dung tuong hd cua thuong mai —
dich vu dbi voi ndng — cong nghiép, kinh doanh du lich con gian don.

Dién tich tw nhién 1a 340.623 ha, dua vao str dung 92,21%, gom :

+ Dat nong nghiép 256.179 ha, chiém 75,21% dién tich.

+ Pat rimg 11.789 ha, chiém 3,46% dién tich .

+ Pit chuyén dung 26.298 ha, chiém 7,72% dién tich.

+ DAt & 19.835 ha, chiém 5,82% dién tich.

Dt chua su dung 13.345 ha, chiém 13,17% dién tich va dat [Thon rach chiém
3,87% dién tich.

Ho gia dinh va cd nhan stir dung 72,7% dién tich, con lai la céc t6 chuc kinh
té, x4 hoi va cac co quan Nha nudc (27,3%).

Nhung tinh van con mot sd han ché nhu :

2.1.3. Pic diém xa hoi :

Theo lich sir, vao dau thé ky 17, di c6 nguoi Viét tir mién Trung vao khai
thac dat dai & Nam Bo, von 1a vung dat hoang, “cop — siu hang dan”. Nguoi Viét co

sO luong dong nhét, séng xen 1an véi mot it ngudi Tho (that ra 1a ngudi Khmer) va
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ngudi Minh Huong (nguoi Hoa — thudng gioi vé mua ban va tri bénh bang thude
Bic). Pén nim 1699, Nguyén Hiru Canh ( chau doi tha 9 caa Nguyén Trii — con
Nguyéu Hiru Dat, c6 cong chinh phat 1an cudi Chiém Thanh nén dugc Chia Nguyén
Phic Chu phong twéc L& Thanh Hau, chic Chuéng Binh nén nhan dan goi la
Chuéng Binh L& ), dem dai binh dep loan nguoi Thd cdu két v6i quan Cao Mién
(Kampuchia) tir bén kia bién gi6i kéo xudng hiép dap ngudi Viét, ngudi Minh
Huong. Ong cho dép chién lity, nim 1770, dem quan tdn Nam Vang, Vua Cao Mién
hang phuc, 1ap lai cvong vuc Nam B¢ nhu ngay nay.

Ving dat An Giang xua, dan cu thua thét. Vua Gia Long mo thém dan dén o,
khai pha, tao dung thon ap. Lo trinh khai hoang mé dit tir dong sang tay.

+ Budc dau 1a khai khan ct lao 6ng Chudng ( nay 1a 4 huyén Cho Méi, Phii
Tan, Tan Chau, An Phu).

+ Budc ké tiép 1a bang qua séng Hau khai khan doc theo tuyén Long Xuyén,
Chéau Pdc va phia Tay song Hau — mot phan cua Tt Gidc Long Xuyén.

+ Budc tiép theo 1 khai khan ving Bay Nui.

Thoi vua Minh Mang, nhiéu cha truong manh vé khuyén khich khai hoang
duoc thyc hién nhu mién giam thué mot s nam ddi véi rudng maoi vo; phong
thuong thanh tich mo dan, 1ap lang; dua t6i do dén khai hoang, ai 1am t6t thi duogc
x6a hodc giam toi; cho quan quan nha Minh bit man v6i nha Thanh dén quy hang
duoc 1am dan Viét, dugc giao trin giit bién gidi (d6ng nhat 1a ving Ha Tién) hay uu
dii cac hoat dong thuong hd (mua béan trén ghe) .. dd co tac dung kich thich manh
dén nong nghiép, lam ting nhanh dan sd.

An Giang 1 viing quan cu nhiéu dan tdc gin bé tir thoi mé dat. Lai thém diéu
kién thién nhién khic nghiét khi xua khién cac dan toc doan két dé sinh ton. Ngoai
nguoi Viét con co cac dan toc khac nhu: ngudi Khmer, ngudi Cham, nguoi Hoa va
mot sb it thude cac dan toc khac (nhu An kiéu ).

Nguoi Khmer 6 An Giang c6 khoang 86.300 ngudi, chiém ti trong 4,21%
dan s6 cua tinh, song tap trung nhiéu nhat & cic huyén giap gi¢i Kampuchia, chi
yéu 1a Tri Ton, Tinh Bién va mét it & Thoai Son, An phll. Nguoi Khmer An Giang
can cu lao dong, quen chiu dung gian kho, hau hét theo dao Phat. Nha & cua nguoi
Khmer thudng duogc cit quiy quan gan cac chua, hop thanh “Phum” ( xém ), “soc”

(Ap). Sinh hoat ctia ngudi Khmer van giir duoc phong tuc, tip quan tir ngan xua.
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Nguoi Chim An Giang c6 gdc lau doi tir Indonesia di cu dén An Giang tir
hang tram nam trudce, tap trung nhiéu & huyén An Pha, Tan Chau, sinh hoat mang
dic trung rd rét nhat 13 & Chau Phong, Tan Chau, véi Thanh Puong Mubarak. S6
lugng khoang 13.000 nguoi. Ho déu theo dao Hoi, séng doc theo ven song, san XUAt
noéng nghiép, dét vai voi lya Tan Chau kha ndi tiéng. Ho ¢ nhiing truyén thdng vin
héa dic thu nhu mia, 4m nhac; nay van bao ton .

Ngudi Hoa sinh song nhiéu tai ciac Chau Ddc, Long Xuyén, Tan Chau. Trong
sinh hoat hang ngay, ho gén glii v&1 nguoi Viét, thao tiéng Viét.

Trong cac cudc khang chién, c6 nhiéu dang vién, can bd, co so cach mang 1a
nguoi Khmer, Cham, Hoa.

Vé ton gido, Pao Phat ¢ tir 1au. Pao Thién Chaa, Tin Lanh, Hbi Gido, Cao
Dai, Biru Son Ky Huong, Tt An Hiéu Nghia xuét hién & An Giang vao khoang dau
thé ky 19. Pao Phat Gido Hoa Hoa, thoat thai tir gido 1y nha Phat, Biru Son Ky
Huong, T An Hiéu Nghia, ra doi nam 1939, co $6 luong tin dd dong nhat An
Giang.

Lich sir khai hoang ciia An Giang gin lién v6i cc cong trinh thuy loi quan
trong do Chudng Co Thoai Ngoc Hau Nguyén vin Thoai huy dong dan, binh dao
kinh Thoai Ha, Vinh Té (dugc khéc hoa trén Ctru Dinh dat & Thanh Noi Hué). Hai
con kénh nay di dua nudc song Hau vao dong hoang An Giang, 1a cudc cach mang
16n vé thuy loi va tri thuy dau tién & An Giang. Néu khong c6 2 kénh nay, chic s&
khong c6 su phat trién vuot bac vé nong nghiép va ciing khoé ma c6 su trit pha nhu
ngay nay.(Dé ghi nhé cong lao nay, nhan dan da lap ling mo thd ong va cic quan
binh cua ong rat long trong & nai Sam, Chau Péc).

Nam 1975, An Giang c6 khoang 1.360.000 dan. Nam 1989 1a 1.373.666
ngudi. Nam 1999 13 2.049.039 nguoi. Hién nay 1a 2,17 tridu nguoi, dong dan nhat
ddng bang séng Ciru Long. M4t do dan cu 1a 601 ngudi/km?” (mét do binh quén cua
ca nudc 1a 225 nguoi/km” va cia dong bang song Ctru Long 12 410 ngudi/km® ).

Ap lwe nhin khau cao 13 mot trong nhirng nguyén nhin lam cho cung —
cAu dat dai mit cAn d6i va lam qua trinh tich tu, tip trung dit dai gip khé
khiin, nhit 1a day gia dat ting Ién.

Dan cu An Giang phan b khong déu giira cac vung trong tinh :
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- Vung 1 (Long Xuyén, Thoai Son, Chau Thanh) c6 mat do 642 ngu’(‘ri/km2,
bang 106,5% murc binh quan chung cua tinh.

- Viing 2 (Cho Mdi, Phu Téan, Tan Chau, An Phu ) c6 mat d6 880 nguoi/km?,
bang 145,9% murc binh quan chung cua tinh.

- Ving 3 (Chau Péc, Chau Phu, Tinh Bién, Tri Tén) c6 mat do 383
ngudi/km?, bang 63,6% mirc binh quan chung cua tinh.

Dian s6 sdng & cac thanh phd, thi x4 1a 543.000 ngudi (chiém 25% dan s6), va
1.627.000 ngudi song & nong thon, thi trin.

An Giang c6 1.350.000 nguoi trong do tudi lao dong, chiém 62,2% dan sd.
Lao dong dang tham gia cac nganh kinh té 1a 1.022.322 ngudi, bang 47,1% dan sd,
phan b6 nhu sau :

+Lao dong khu vuc I : 807.296 ngudi, chiém 78,97% .

+Lao dong khu vuc II : 59.529 nguoi, chiém 5,82% .

+Lao dong khu vuc 111 : 155.497 nguoi, chiém 15,21% .

Lao dong chua qua dao tao chiém 97,14%. Lao dong da qua dao tao chi co
2,86% dan sb (trong d6 dai hoc, cao dang tré 1én chi chiém 1,02% ).

Lao dong thira vé sé luong, thiéu vé chat luong, viéc chuyén ddi co cu kinh
té, chuyén doi nghé, tim viéc ngoai nong ho gap kho khin. Pay 1a han ché 16n trong
qua trinh phat trién kinh t& hang hoa, cong nghiép hoa — hién dai hoa cua tinh.

2.1.4. Qua trinh hinh thanh quan hé dét dai & An Giang :

Quan hé dat dai & Nam Bo n6i chung va An Giang noi riéng tir hang tram
nam trudc chil yéu 14 quan hé cua nhitng ngudi di khai hoang : mot nhém ngudi ctia
mot dong toc hay vai dong toc, ké ca sudi gia, xom giéng cung hop luc khai hoang
rdi chia nhau str dung theo cong st dong gop.

(Giai cip dia chu hinh thanh & Nam B9 hay An Giang, tuy khong dong va tré
hon céc vung khac trong nudc. Mot bd phan dya vao thé luc cua thuc dan Phap dé
cudp dat cua nguoi di khai hoang. Ngudi dan cd strc khai hoang, hanh chinh thoi
Chutia Nguyén con phéi thai, chua quan tim cdp gidy chting nhin quyén sir dung dat
cho dan. Dya vao d6, bon cudong hao hdi 16 quan Tay va chinh quyén thudc dia xin
Béng Khoan Dit thu dia to, thuc chat 1a cudp dt cua dan. bay ché do dia cha rat

bao nguoc, boc 10t ta dién rat toi té.
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Pén Cach mang thang 8/1945, chinh quyén cach mang dd xéa sach cac tan
tich nay, tich thu ruong dét dia chu, quan lai phong kién, vién chirc tay sai cua thuc
dan, cuong hao, ac ba chia lai cho dan ).

Gia dat nong nghiép hang traim nam trudce, chu yéu 1a dat laa mua gieo trong
1 vu/nam, trong khoang tir 2 dén 3 gia lua/cong (1 cong =1.000m>, 1 gia = 20 kg
laa) Pét tho cu chi tinh thém coéng chd dat bdi 1ap mat bang.

Nhin chung, mua ban dat dai it dién ra vi dat con hoang hoéa.

Dén thoi ky My Nguy, d4t hoang con 16n va do chién tranh nén san xuét
nong nghiép kho khan, gia dat it bién dong.

Gia dat thé hién rd trong chinh sach “trudt hiru” nam 1957, “ngudi cay co
rudng” nam 1971 cua chinh quyén cii khi trung thu dat.

Sau giai phong mién Nam 30/04/1975, Nha nuéc xac lap s& hitu cong cong
dbi vai dat dai, moi ca nhan, t6 chirc duoc giao quyén sir dung dat, tich cuc thuc day
phong trao thAm canh, ting vu nén dat dai twong ddi co gia tri. Nhung do chinh sach
cai tao xa hdi chu nghia dbi voi nong nghiép, tap thé hoa rudng dét khong phu hop,
giao dich dat dai va gia dat gin nhu bi triét tiéu.

Nhitng ndm dau sau Dai hoi 6, giao dich dat dai tuy con kho khin, nhung gia
ca dat dai da ting déng ké, khoang %4 dén 1 chi vang/cong dat ruong & Long Xuyén,
dat ven tinh 16 hay dat ving cu lao; va khoang 1 chi vang/5cong dat & ving tir gidc
Long Xuyén hay cac huyén ving ndi v.v... Pat tho cu cao hon khoang 2 dén 3 lan,
thi trudng dat dai phuc hdi. Do nhu cau sir dung dat ngay cang ting, gia dat tang 1én
hang chuc dén hang tram 1an, lan toa tir thanh thi dén nong thon.

2.2 : Tinh hinh sir dung dat, phat trién nha & An Giang tir 1995-2005 :

Pé thy o hon, ta c6 3 bang s6 liéu vé tinh hinh st dung dat giai doan 1995 —

2005, phat trién nha truée 1975 dén 2005 va bién dong vé gia dat 15 nim gan day.
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Bang 1: Tinh hinh sit dung dit thoi diém 1995 — 2000 — 2005 & An Giang:

1995 2000 2005

Loaidit | Dien | &0 | Dien |Cochu| M0° | Digntich | SO | MY
tich (ha) | o, | tich (ha) | (%) 19g95 (ha) ) 19g95

A. Nhém

néng lam | 258.207 | 75.8 | 275.397 | 80.85 | 6.66 | 298.146 | 84,33 | 1547

ngu nghiép

;l};ﬁ:é‘l‘)"“g 251.687 | 73.97 | 257.996 | 75.74 | 2.5 |281.826.49|79.72 | 11.99

+Trong ciy | 242.849 | - [ 248466 | 7294 | 231 [272.107,75| 76,96 | -

hang ndm

+Trong cdy | 8.838 - 9.530 2,8 783 | 9.754,74 | 2,76 -

lau nam

-Pét 1am 6.390 - 12.669 | 3,72 | 9826 | 13.871,47 | 3.91 | 216,6

nghiép

-Pét nudi 130 - 1.252 10,0036 | 963 | 2.334,13 | 0,66 | 1795,5

thuy san

B. Nhém 35.324 | 1037 | 45.416 | 1333 | 28,57 | 53.096 |15.02| 5031

phi nong

nghiép

+DAt & 14530 | - | 15287 | 448 | 521 | 15.421,82 | 436 | 6.14

+DAt 20794 | - | 24.846 | 729 | 1948 | 25.16428 | 7.12 | 21

chuyén

dung

+Pat ton - - - - - 375,11 0,11 -

gido,dinh

+Dat nghia - - - - - 234,14 | 0,07 -

trang

+Mat nudc - - - - - 11.879,16 | 3,36 -

chuyén

dung

+Pit phi - - - - - 21,49 0,01 -

nongnghiép

khac

C.Chuasir | 47.623 | 13,83 | 19.810 | 5,82 | -237 2.309 0,65 | 2039,5

dung

Tong cong | 340.623 340.623 353.551

(Nguon : Nién giam thong ké An Giang 1995, 2000, 2005, Bao cio kiém ké dat dai
trong tinh ndm 1995, 2000, 2005, S¢ Tai nguyén — Moi truong AG)

Nhan xét:
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Qua bang s liéu trén ta thidy mirc st dung dat nong nghiép tir 1995 dén 2005

ting 15.47% ., twong tng v6i 39.939 ha tir viée cai tao dat chua sir dung (dt chua st

dung giam 20,39 1an). Dién tich vuon, rimg ciing ting 1én.

Pang chii y 13 mire sir dung dit phi ndng nghiép ting téi 50,31%, twong
rng véi 17.772 ha, trong d6 dit tho cu ting 891,82 ha; dat chuyén dung ting
4.370,28 ha.

Pay la khu vue gia dat ting nhanh nhit, tip trung truée hét ¢ cac khu
vue trung tim roi lan din ra noi khac, hinh thanh mit bang gia méi trén thi
truomg do anh hwéng trung diép cia gia dat.

Bang 2: Tinh hinh phit trién nha & _trong 30 niim qua & An Giang

Loai nha Trudéc 1975 1975-1989 1990-2005
Biét thy 50 98 374
Nha tién ché 1.122 2.206 5.192
Chung cu 18(can hg) 32 177(can ho)
Nha xay 6.785 18.741 66.310
Nha vuon 307 1.226 4.270
Nha gb 30.517 98.951 300.629
Nha tam 2.779 13.211 74.392
Cong 38.799 134.465 451.294

(Nguon: Nién giam Thong ké tinh An Giang nam 2005 )

Nha cho thué : 2.116. Nha ¢ nho : 18.862. Nha cua chu hd : 364.923. Nha
khong phai cua chi hg : 65.393 ( nhu cho con, nha ban chua sang tén.v.v...)

Dién tich str dung nha binh quan trong tinh di dat 5,5 m*/nguoi, ting khoang
3 1an so voi ndam 1975 ( thap hon binh quan cua ca nude 13 9m*/ngudi)

Nha & nho hoic thué chiém 7,09%, chwa ké nguwoi & nha tro dai han,
HSSV & tro, nguoi dén tudi 1ap gia dinh cin nha &, khoang 50.000 nha trén
song rach can di chuyén theo quy dinh ciia Chinh phi nhung khong c6 dat di
doi, mdt bd phan cin bd cong chirc vin phai ¢ nhd co quan (nha tip thé) chua
di chuyén dwge do khong di strc tao 14p nén nha riéng. Va hién nay, c6 mét sb
co s& sin xuat l6m xin ho trg diat mé rong hoic chuyén noi khac rong hon
nhwng tinh chwa dap ing dwgrc.

Chinh diéu nay 1am cau vé dit dai > cung , day gia dat ting lén.
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(Té6i day, khi téc do dau tu va phat trién kinh té — x3 hoi ting nhanh hon, Nha

nudc cho phép Viét kiéu dugc mua nha, dat, dat cho san xuat kinh doanh .. s€ con c6

mot bd phan doanh nhan, nhan vién nghi¢p vu cac loai, cong nhan ngoai tinh dén

v.v.. tao thém &p luc vé nha ¢, day cau vé nha ¢ tiép tuc tang ).

2.3. : Mikc do bién déng vé gia diat & An Giang thoi gian qua :

Twr cac nguyén nhan khach quan nhu néu trén, gia dat tang cao dugc biéu hi¢n

trong 2 bang sau : Bang tong hop cac diéu chinh gia dt cia UBND tinh tir 1999 —

2005 va bang tong hop vé muc do tang gia dat thyc té trén thi truong .
2.3.1.Tong hop cic ditu chinh gid dit cia UBND Tinh tir niim 1999 dén

2005:

Dé phu hop véi tinh hinh thyc té dia phuong timg thoi gian, cin ctr vao Luat

D4t dai va cac van ban ctua Chinh phu, UBND tinh An Giang di ra cac Quyét dinh
s6 169 ngay 25/01/1999, Quyét dinh sd 2700 ngay 28/12/2004, Quyét dinh s 3460
ngay 26/12/2005 ban hanh Bang gi4 cac loai dat trén dia ban An Giang.

Qua so sanh mirc gia trong cac quyét dinh nay, ta c6 thé thay dugc muc do

tang gia dat theo cac van ban chinh thurc cia nha nudce nhu sau :

Bang 3: Thong ké mirc ting gia dat theo cic viin ban ciia UBND tinh ban

hanh cac nam 1999, 2004, 2005 trén dia ban An giang

(dvt : 10003)

Tén duong va loai TheoQb TheoQDb nam 2004 Theo QD nam 2005
duodng nam 1999
Giavitril | Giavitril | Mtic tang | Gid vitri 1 | Mtc tang so
($/m”) ($/m?) S0 ($/m?) 1999 (1an)
1999(%)

1. TP Long Xuyén
Tran H Pao — loai 1 2.500 10.000 400 15.000 6
ThoaingoChau-loai 2 1.500 9.000 600 10.000 6,67
Ha hoang Ho - loai 2 1.500 7.500 500 8.000 5,33
L& Lai —loai 3 800 4.000 500 5.000 6,25
Dang Dung — lgai 4 400 1.500 375 5.000 12,5
Hung Vuong — loai 4 400.000 1.250.000 312,5 8.000 20

Pat N.Nghiép hang 1 9 20 222 54 6

. Thi xa Chau Déc
Chi lang —loai 1 1.500 10.500 700 13.350 8,9
Ng hitu Canh-loai 2 900 6.300 700 7.600 8,45
ThukhoaNghia-loai 3 480 2.240 467 2.900 6,04
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Cu xa 80-20 —loai 4 270 1.050 389 1.900 7,04
3. Huyén Tan Chau
Hai Ba Trung-loai 1 900 3.600 400 6.000 6,67
V0 thi Sau — loai 2 600 1.800 300 3.600 6
TénDl’ICThéng-loai 3 200 600 300 3.600 18
(dg. M61)
4. Huyén Tinh Bién
Pau Cho - loai 1 540 1.250 232 1.500 2,78
DPuong loai 2 360 750 208 800 2,22
Puong loai 3 180 240 133 300 1,67
5. Huyén Tri Ton
Tran HungPao-loai 1 540 1.000 185 1.000 1,85
Lé van Tam — loai 2 360 750 208 750 2,08
Ly Tt Trong — loai 3 180 240 134 400 2,23
6. Huyén Cho Mdi
Nguyén Hué - loai 1 600 2.400 400 3.000 5
Lé Lol —loai 2 400 1.728 432 2.000 5
Hai Ba Trung-loai 3 200 528 264 2.000 10
7. Huyén Thoai Son
Hung Vuong —loai | 600 1.800 300 3.000 5
Nguyén Hué - loai 2 400 1.200 300 3.000 7,5
Ngo Quyén —loai 3 200 360 180 700 3,5
8. Huyén Chau Thanh
Qudc 16 91 —loai 1 600 1.800 300 5.000 8,34
Qudc 16 91 — loai 2 480 1.080 225 3.500 7,3
Puong cho cii —loai 3 200 360 180 1.100 5,5
9. Huyén Chau Phu
Qubdc 16 91 — loai 1 600 2.160 360 3.000 5
Dg. Truong A —loai 2 400 1.080 270 1.800 4.5
Dg. Huyén uy- loai 3 200 432 216 1.000 5
10. Huyén Phu Tan
Dg.Du dinhl- loai 1 600 1.500 250 2.000 3,34
Cho Dinh — loai 2 400 900 225 1.000 2,5
Cho My luong-loai 3 200 300 150 1.000 5
11. Huyén An Phu
Bach Déng —loai 1 600 1.250 208 1.760 2,94
Nguyén Trii — loai 2 400 900 225 1.800 4.5
ThoaiNgQChéu-loaifS 200 900 450 1.000 5

(Ngudn: QD sé 125/QD-UB ngay 22/02/1995, QD sé 169/1999/QP.UB ngay
25/01/1999, QD s6 2700/QD-UB ngay 28/12/2004, QD sb 3460/2005/QD.UB ngay
21/06/2005 ciia UBND An Giang ban hanh quy dinh gia cac loai dét trén dia ban )
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Qua bang sb liéu trén, gia dat binh quan & cac thanh phd, thi x4, thi trin tir
nam 1999 dén nim 2005 ting binh quan 3,18 lan. Khu vuc Long Xuyén, Chau Ddc
¢6 mirc tang binh quan 8,71 lan.

Gia dat trén dugc thuc hién bang phuong phéap so sanh truc tiép véi gia thuc
té chuyén nhuong dit trén thi trudng. Theo thyc nghiém, gia dat trén thip hon gia

thue té khoang 30%.

2.3.2. Miwre tang gia dat thwe té & thanh phé Long Xuyén :

Tung thoi diém, UBND thanh ph6 Long Xuyén da thanh lap cac khu dan cu
va ban cho dan phai giai toa di doi, ddi twong chinh sach va can bo cong chie. Gia
nay thuc hién qua ddu thau nén twong doi sat véi thue té. Mure ting nhu sau :

Bang 4: Mirc ting gia dit trong cic khu din cw ¢ thanh phé Long Xuyén thoi
diém 1997 — 2005

(dvt : 1.0009)

Tén khu dan 1997 1999 2001 2005
cu va vi tri ($/m?) ($/m?) ($/m”) | Gia thuc té | Mic tang so
2005($/m*) | 1997 (lan)
X¢o Trom
+Vitri 1 174 306 816 2.000 11,49
+Vitri 2 145 245 708 1.200 8,27
+Vitri 3 125 204 272 800 6,4
-Binh khénh
+Vitri 1 428.4 2.100 4,9
+Vi tri 2 367,2 1.260 3,43
+Vitri 3 306 840 2,75
-Ba Bau
+Vitri 1 546 5.000 9,16
+Vi tri 2 468 3.000 6,4
+Vitri 3 390 2.000 5,13
-Trai ca
+Vitri 1 300 1.000 3,34
+Vi tri 2 254 600 2,36
+Vitri 3 231 400 1,73
-M¥y Quy so0 2001
+Vitri 1 912 6.000 6,58
+Vitri 2 798 3.600 4,5
+Vitri 3 684 2.400 3,5

(Nguon : Ban Quan 1y Dy 4n cac Khu Dan cu thanh phd Long Xuyén)
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S liéu cho thay, murc ting gia dat & vi tri 1 tir 3,34 1an dén 11,49 lan. Gid vi
tri 2 tang tir 2,36 lan dén 8,27 1an. Gia vi tri 3 tang tir 1,73 lan dén 6,4 1an

Tuy cac sb liéu diéu tra, khao sat trén chua hoan toan ddy da nhung ciing cho
phép chiing ta thay duoc mirc d6 cia tinh hinh. Viéc ting gia trén khong chi do cac
nguyén nhan khach quan nhu d3 néu, ma con c6 mot sé nguyén nhan chu quan. Boi,
néu chi do khach quan cung < ciu thi chi can diéu chinh ké hoach str dung dat hop
ly, gia dét s& 6n dinh.

Mit khac, muc ting gid nay con c6 diém la thudng. Do 1a toe do ting gia dat
cao hon mirc ting GDP dén hang traim 1an. Mtc ting truéng GDP trong 10 nim qua
cia An Giang binh quan 13 10,36%/nim (Ngudn : Ké hoach phat trién kinh té xa hoi
5 nam 2006 — 2010 tinh An Giang). Trong khi d6, gi4 dét ting binh quan theo vin
ban dinh gia ctia nha nudc trong toan tinh 1a 3,18 1an ( 318%). Riéng khu vuc Long
Xuyén, Chau Péc 12 8,71 1an. Con gia dat thyc té tang tir 3,34 lan dén 11,49 lan.

2.4.Nguyén nhin ciia tinh hinh gia dit ting cao & An Giang:

Vé khach quan, ta thay gia dt ting cao 1a do nhu cau sir dung dat ting lén
sau khi dit nudc duoc hoa binh thong nhit, sau doi méi vé chinh sach kinh té va nhu
cau cua thoi ky cong nghiép hoa — hién dai hoa, trong d6 co tac dong ctia d6 thi hoa,
tire 14 do cung < cau.

Ngoai cic nguyén nhan khach quan, con c6 mét sé nguyén nhin cha quan
lam cho gia dat tang cao bat hop 1y nhu sau.

2.4.1.Do chwa quan tim diy di cung — cau dat dai:

Trong phat trién cac khu cong nghiép: Nhitng nim dau thap ky 1990, da di
doi cac co s cong nghiép va tiéu thu cong nghiép ¢ Long Xuyén, Chau Péc v.v.. ra
khoi cac khu vuc trung tdm, xay dung cac co s¢ co khi, stra chtra quy mo 16n hon &
ngoai 6 1a chu truong rat dang dan, c6 hiéu qua. Nho do, san xuét da phat trién tot
hon, giai quyét thém viéc 1am, cai thién moi truong séng ¢ cac khu dan cu, dau tu
giao [Thong, dién, nudc tap trung nén co6 hi¢u qua hon.

Tuy nhién, nhiing ndm gan ddy, viéc phat trién cic cum cong nghiép & cac
thanh phé, thi xa, hay cdp theo tinh 10 dong dan cu, c6 vé da tao ra mdt s6 hé luy can
duoc xem xét.

Boi vi, & cac d6 thi dat dai da it, dan dong ma lai don [Thon cong nghiép lam

cung dat dai d6 thi, von da thap hon cau, cang [Thon mat can d6i, gia dat do thi ting
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1én, tac dong day chuyén t6i gia dat cac ving 1an can, hinh thanh mit bang gid mai
trén dién rong.

(Bén canh do, viéc quy hoach cac cum cong nghi¢p ¢ d6 thi con kéo theo cac
van nan vé moi truong, ting mat d§ dan cu tao suc ép 1én cac co sé ha téng kinh té -
van hoa — x4 hoi d6 thi von di qua tai, rat kho giai quyét. Riéng 6 nhiém do cac don
vi ché bién thuy san x4 ra kinh rach va khu vuc dan cu xung quanh, theo diéu tra
moi day cua S¢ Tai nguyén — Mai truong An Giang, ty 1 6 nhiém c6 lic, c6 noi cao
hon 2000 1an mirc cho phép).

Viéc xdy dung cac cum cong nghiép & cac thanh phd, thi xa con kéo theo nhu
cdu nha &, nha tro cho hang ngan ngudi lao dong. Viée nay, it nhidu da 1am cing
théng hang cung — cau dat dai, déy gia dat tang 1én (chua ké viéc mot sé khu nha tro
thiéu tién nghi, phat sinh té nan).

2.4.2. Viéc giai quyét dat ¢, dit chuyén dung con han ché; chwa c6 bién
phap thay ddi viéc xay dung nha chwa tiét kiém dat:.

O An Giang, Nha nu6c dd mé ra nhiéu khu dan cu méi. Nhung thi trudong
nha dét con yéu, hinh thirc giao dich nha dat chua da dang, chua cha y dén nguoi thu
nhap thip nén con thiéu nha ¢, thic dy gia dat ting 1én.

O nhiéu noi, viéc xay dung nha thiéu tiét kiém dat con kha pho bién. Trong
tinh chi ¢6 3 chung cu v6i 166 cin hd so voi 451.294 nha trong tinh, chiém ty trong
khong dang ké. Viéc xay nha cip 4 choang nhiéu dién tich chiém t&i 94,2% nha.

Néu xu huéng nay khong dugc cai thién, cung vé dat & trong thoi gian toi s&
kho khan hon, gia dat s& tiép tuc ting lén.

2.4.3.T6 chic sir dung dit chaim hon quy hoach va ké hoach:

BANG 5: TONG HOP VE TiNH HINH SU DUNG DAT DEN NAM 2005 VA
QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG DAT CUA TINH DPEN NAM 2010

Diéu chinh quy hoach sir dung dat dén

Hi¢n trang nam nam 2010

. LA 2005 Phuong an [ Phuong an 11
Loai dat C C C
Dién tich Cé?l Dién tich Cé?l Dién tich Cé?l
0 e | ™ | ™|

Tong g;l‘-*i‘é‘;‘c" trl 353551 | 100 | 353.551 | 100 | 353.551 | 100

I. Dat néng nghiép | 298.146 | 84,33 | 291.573,08 | 82,47 | 287.821,38 | 81,41
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1. Bat san xuat

. % 281.862,50 | 79,72 | 266.947,23 | 75,50 | 263.195,53 | 74,44
nong nghiép
f;; trong cdy hang | 575 107,80 | 79.72 | 266.947.23 | 75,50 | 263.195.53 | 74.44
f;tntmng cylau 1 975474 | 276 | 1098540 | 3.11 | 1120959 | 3.17
2. Dat lamnghiép | 13.841,47 | 3,91 | 19.403,58 | 549 | 19,403,58 | 5,49
3.Dat nuoi thily san | 2.334,13 | 0,66 | 5.06436 | 143 | 5.064 143
k}fé?amongngh‘@p 107,91 | 0,03 | 15791 | 0,04 | 15791 | 0,04
fllg}gg; phindng | 53006 | 1502 | 61.455,92 | 17,38 | 65.207,62 | 18,44
1. Dat & 1542182 | 436 | 19.894.64 | 5,63 | 20.042,50 | 5,67
D4t & nong thon 11.977,24 | 3,39 | 1596626 | 4,52 | 15.966,26 | 4,52
DAt & do thi 3.44458 | 0,97 | 3.92838 | 1,11 | 4.04624 | 1,14
2. Dt chuyén ding | 25.16428 | 7,12 | 28.72581 | 8,12 | 32.16932 | 9,10
bat tru s¢ co quan,
cong trinh su 22520 | 0,06 | 594,85 | 0,17 | 59485 | 0,17
nghiép
fiithquoc phong,an | 29525 | 022 | 101835 | 029 | 1.01835 | 0.29
DAt san xuat kinh
doanh phi NN 870,86 | 025 | 1.697,29 | 048 | 3.002,97 | 0,85
-Dat khu cong 104,63 | 003 | 40463 | 011 | 1.063,63 | 030
nghiép
Datcososanxudl, | g4 98 | 013 | 81091 | 023 | 145759 | 0.41
kinh doanh
Dat cho hoat dong 0 0 500  |0001| 500 |0001
khbdang san
Dat lam nguyén 32425 | 0,09 | 476,75 | 0,13 | 476,75 | 0,13
vat liéu XD
fgitgsu dungcong | 5357750 | 6,58 | 2541532 | 7.19 | 27.553.14 | 7.79
3Dattongiaotin |35 1o | 38071 |01 | 38971 | 0,11
nguong
4.Dat nghia trang, 234,14 | 0,07 | 304,62 | 0,09 | 304,62 | 0,09
nghia dia
5.bat song suoi,
mit nuée chuyén | 11.879,16 | 3,36 | 12.119,66 | 3,43 | 12.279,99 | 3,47
dung
6.Dat phi nong 21,49 | 0,01 | 2148 | 001 | 2148 | 001
nghiép khac
I bat chwa sw) 5359 | 0,65 522 0,15 522 0,15

dung

(Nguon: Bao céo thuyét minh tong hop diéu chinh quy hoach sir dung dat dén
nam 2010 va Ké hoach st dung dat giai doan 2006-2010 cia UBND tinh An Giang)
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Ghi chu : dat nong nghiép khac bao gdm dét céc trai va trang trai chan nudi,
san xuat giéng, kho xudng phuc vu nong nghiép; dat chua sir dung nhu ving dém
bién gidi, bai bdi tram thuy, nii da khong cé tang phu, kho cai tao.

Béao céo nay ghi nhan mdt s6 mat nhu : “Viéc thuc hién quy hoach, ké hoach
stt dung dit nhdm muc tiéu phuc vu phét trién kinh té -xa hoi trong 5 nim qua
(2000-2005), tinh hinh sir dung dét dai theo ké hoach di dap tmg dugc yéu cau phat
trién nodi chung va timg nganh, timg linh vuc noi riéng phut hop véi dic thi caa tinh.

Tuy nhién, do su ddi m&i nén kinh té cua ca nudc, cua vung, tinh An Giang
da c6 nhitng diéu chinh nhat dinh vé muyc tiéu phat trién kinh té - xa hoi trong giai
doan qua nén mat s6 chi tiéu str dung dét theo quy hoach, ké hoach dugc duyét phai
thay dodi, o chi tiéu vuot cao va mot sd chi tiéu dat rat thép.

Dénh gia ting linh vuc st dung dat cho thiy :

- Str dyng nhom dat néng nghiép 5 nam qua vuot chi tiéu 11,13% do chuyén
ddi dat vuon lién nha trude day qua dat nong nghiép — do xo6a duoc nhiéu dat chua
sit dung — do diéu chinh sai sét qua kiém ké dat nim 2005. Nhung mot phan dién
tich cu thé da duoc duyét chuyén muc dich sir dung sang dat phi nong nghiép nhung
chua thuc hién.

- Chi tiéu dat tho cu thyc hién dén nam 2005 chi dat 72,25%. Tuy c6 ting
1.058 ha nhung 5.269 ha lai dugc boc tach chuyén sang dt nong nghiép.

- Chi tiéu dat chuyén dung trong giai doan 2001 — 2005 thuc hién duoc
25.164 ha, dat 70,66% so v&i chi ti€u duge duyét nam 2010 va dat 78.40% so voi
chi tiéu dugc duyét cua ké hoach 5 nam 2001 — 2005, do nhiéu du 4n trién khai
cham. Ngoai ra trong ky con chuyén vé dat nong nghiép 1.320 ha.

- Nhém dit chua st dung dugc khai thac dua vao su dung dat 82,70% so véi
chi tiéu dén nam 2010, cao hon 1.028 ha so chi tiéu ké hoach st dung dat 5 nim
2001 — 2005. Nhin chung phan dién tich nay str dung co6 hiéu qua.

Nguyén nhan chung la :

- Quy hoach str dung dat dén nam 2010 va ké hoach st dung dat nam 2001 —
2005 cua tinh trudc day duoc xdy dung trong didu kién nén kinh té ciia tinh co tdc
do tang trudng thép do chiu thiét hai mua nudc ndi lién tiép hai nam 2000 — 2001,

suc dau tu con han ché.
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- Xuét phat diém nén kinh té thip, phu thudc vao kinh t& nong nghiép, thuc
hién con nang tinh tuy phat. Nghanh dich vy, du lich, phat trién chua tuong xing tiém
ning; co sé ha ting cong nghiép dau tu cham, chi phat trién t6t cong nghiép ché bién
thuy san, cac nganh cong nghiép khac con nhd 1¢.

- Trong dy bao cac muc tiéu phat trién chua ludng hét nhitng tac dong cua
thién tai va nhitng dién bién cta nén kinh té; chua chuan bi du cac tién dé can thiét
nhu chat luong ngudn nhén luc, két cau ha ting theo dic trung cua dia phuong nhu
du lich, kinh té cira khau”

(Trich Béo céo thuyét minh tong hop Piéu chinh quy hoach st dung dat dén
nim 2010 va ké hoach str dung dét giai doan 2006-2010 cia UBND tinh An Giang).

Tém lai, bao cdo ndy cho thdy 2 mat :

+ Tinh dé ra yéu cau cao vé phat trién kinh té - xa hoi, chu déng quy hoach va
xay dung ké hoach voi mire diéu chinh sir dung dat kha cao cho cac muyc tiéu phat
trién, theo sat yéu cau khach quan ctia can can cung — cau st dung dat. Nén trong
mot chimg muc nao do, quy hoach va ké hoach st dung dat giai doan 2000 — 2005
da co tac dung 1am cham tdc d6 ting gia ca dat dai.

+ Nhung mot s chi tiéu khong dat do ting trudong kinh té - x4 hoi thdp hon
du kién va to chire thuc hién cham so voi quy hoach va ké hoach 1am cho cung — cau
dat dai cang mét can dbi, gia dat tiép tuc ting.

Ngodi ra, theo Trung tdm phat trién quy dat An Giang, dén quy 2/2006, da dé
nghi UBND tinh thu hoi, diéu chinh trén 1 triéu m? dat cong cua mot s6 co quan,
doanh nghiép nha nudc nhiéu nim chua st dung. Trong nhan dan, mdt s6 ca nhan
mua dat san 16 ban nén nhung do kéu gia qua cao, dé trong hang ngan nén nha tao ra
cung gia tao.Viéc nay gop phan lam cung dit dai cham cai thién, thuc day gia dat
tang cao.

2.4.4. Nan dau co dat dai chwa dwoc ngin chan Kip thoi:

Nguyén nhan chu yéu din dén nan dau co dét dai 1a con so ho trong quén 1y.
Nha nuéc quy hoach str dung dat hay xdy dung duong giao ['hong lam ting gia tri
dat & khu vuc nhung chua co bién phap diéu tiét viéc tang gia tri dat nay, dé tu nhan
dau co thu loi khong hop 1.

Theo Karl John, Giam ddc diéu hanh ctia TCK Group, mot Cong ty Tu van
dau tur & VN: “Gan ddy, dau co bat dong san (BPS) da khién cho gia nha dit ting,
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vuot qua tim voi ctia phan 10n ngudi VN. Xét vé ti 1é chuyén giao BPS va dat dai,
nhiéu ngudi VN da dau tu vao BDS hon 1a gui tién vao cac ngan hang 13i suat thap
hodc dau tu vao thi truong ching khoan. Cac chuyén gia dit dai trong nudc cho
rang, chi c6 5% dén sb co tai san dii ¢é mua BDS voi gia ca dang bi thoi phong hién
nay”. Do d06, hau qua 13 gia dat dai vira ting cao mot cach gia tao va nay thi trudng
nha dét lai dang dong bang, tiém an nguy co d6 vo hang loat trén thi trudng nha dat,
kéo theo sy khén don khé tranh khoi cta céc to chirc tin dung da cho vay trén thi
truong nay.

2.4.5.Thi truong dit dai chaAm phat trién :

a/. Tinh hinh hoat ddng ciia thi truong nha dat & An Giang:

O An Giang, nhu nhiéu dia phuong khac, van dang ton tai cac hoat dong song
song trén thi truong nha, dat.

- Thi trudng dat dai cong khai, hop phap hoat dong hang chuc nim qua, gdm
hon 20 doanh nghiép nha nudc va doanh nghiép tu nhan nhu Cong ty Pia 6c An
Giang, Cong ty X4y lip An Giang 1 cong ty chuyén doanh ctia nha nude da c¢b phin
hoa, Cong Ty Afiex 1 cong ty xuat nhap khau nong san thuc pham va Cong ty Dién
Nudc duge phép kinh doanh dich vy nha dat, cac cong ty tu nhan nhu cong ty Sao
Mai, Thién Loc, Toan Théng, Ngoc Hau, Nhu Y v.v.. la nhitng don vi hoat dong co
hiéu qua, huy dong duoc ngudn vén 16n trén thi trudng dé xdy dung nhiéu cong
trinh quan trong, nhiéu khu dan cu 16n trong tinh va ngoai tinh, c6 phuong tién va
nghiép vu kinh doanh kha, c6 d6i ngii cong nhan va nhan vién quan 1y twong d6i
chuyén nghiép. Nhung hoat dong chiém ty trong khong lon trén thi truong dat dai.
Giao dich nha dat giira cac ca nhan va to chirc van chiém ty trong cao.

- Song song d6 con cd6 modt sé ngudi hoat dong modi gidi mua ban nha dat
hodc mua quyén st dung dat ri phan 16 ban nén. Luc luong nay, tuy vén khong 16m,
nhung gia ca linh hoat do khéng ndp thué, dong vén quay vong nhanh va da thuc
hién dugc mot khoi lugng mua ban nha dat 16n, co anh huong nhét dinh dén hoat
dong cua thi truong dit dai & dia phuong.

Nhin chung, hoat dong cta thi truong nha dat & An Giang chua phat trién
nhiéu. Trude hét, do ngudn von cua cic doanh nghiép khong 16n, tin dung cho thi
truong ndy con han ché, quy mo thi trudng nay con nho, linh vuc kinh doanh nha dat

con mdi meé, chua thu hut dugce nhiéu dau tu ngoai tinh .
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Vé quy mé cong trinh, phd bién van 1a nha cip 3, cap 4. Trong 30 nim qua
chi xay dung 1 chung cu 5 tﬁng vo1 khoang 50 can ho va mot s6 lam dich vu xay
dung tru s& co quan, truong hoc, tram y té, nha hang, khéach san, cho .. tir von cua
cht dau tu. Chua c6 hoat dong dau tu toan dién dé kinh doanh mit bang khu cong
nghiép, nha cao tang lam vin phong, siéu thi, cho thué chung cu hay ky tic x4 16n,
viéc phdi hop v6i ngan hang ban nha nha hay chung cu tra gop con it.

Nhu trén d néu, do nhu ciu vé cac dich vu nay chua lén nén it ¢ don vi nao
dam mao hiém kinh doanh, ma xu huéng kinh doanh theo kiéu “mi an lién” nhu
phan 16 ban nén, xay rdi ban nha cap 3, cap 4 .. van 1 chu yéu.

Ngoai ra, viéc quan tdm kich thich thi truong nay phat trién ciing con yéu,
cham quy hoach chi tiét, viéc hinh thanh cac khu cong nghiép, xay dung cic cong
trinh vin hoa — y té - x4 hoi van do cac bo phan hanh chanh su nghiép quan 1y chua
c6 diéu kién giao cac doanh nghié¢p nén ciing han ché viéc thu hat vén, nang luc dau
tu trong, ngoai tinh.

b/. Tinh cong khai, minh bach trén thi trwong dat dai con yéu:

Nhu tinh trang chung cua ca nudc, viéc cong khai trén thi truong dat dai co
tac dung rat quan trong nhung td chire thue hién van con nhiéu han ché.

(Moi day, trong xép hang cua Jones Lang Laselle cong bd Viét Nam xép
hang cudi cung vé sy minh bach bat dong san (BPS), ding trén Bao Lao dong ngay
31/07/2006 cua tac gia Vo Thang vé “Thiéu minh bach vé thi truong BPS: O Viét
Nam, gia nha cao “ngat ngudng”. Viét Nam van 1a mot qudc gia nghéo so vai thé
gidi, nhung gia BDS lai vao loai cao nhét. Cu thé, gia nha chung cu thuong mai tai
cac khu d6 thi méi ré nhat 1a tir 5,3 triéu ddng/m?, da phan & mic 8 — 10 triéu
dong/m’*, tham chi c¢6 nhiing khdi nha gia téi 12 — 15 triéu dong/m>. Trong khi gia
thanh xay dung nha chung cu hién nay chi khoang 2 —2,5 triéu dong/m’, thi muc gia
“trén troi” kia duoc hinh thanh do nhimg yéu t6 nao? Nhitng nim qua, Nha nuéc da
¢6 co ché vu dii trung gian thong qua cac doanh nghiép phat trién nha & nham ting
ngudn cung thi truong nha cho ngudi thu nhap thap. Nhiéu nha dau tu sir dung chinh
sach nay dé duoc hudng uu dai vé dat va von vay. Nhung khi hoan thanh cong trinh,
ho rao ban vdi gia thi truong nén nhitng khoan vu dai cia Nha nude da roi vao

nhung nha kinh doanh BDS cling hé thong giao dich “ngam”.
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Theo Hi¢p Ho1 Kinh doanh BDS TPHCM, hién TP nay dang c6 4.000 doanh
nghi¢p (DN) BDS chinh thitc dang ky hoat dong, va thém khoang 2.000 DN khong
dang ky tham gia hoat dong trén thi truong (TT) BDS.Con Sé Tu Phap TPHCM cho
biét: 2/3 trong s6 DN néu trén khong c6 kha nang tai chinh, dugc thanh 1ap véi muc
dich “san nha” trong dy an roi mua di ban lai vong veo dé kiém 101. Thoi diém nim
2002, TP HCM ¢6 1.007 du 4n kinh doanh nén nha véi tong dién tich 6.600 ha, c6
tong gia tri uéc khoang 8,7 ti USD. Nhung chi gan 10% dién tich néu trén c6 co sé
ha tAng, phan 16n nén nha dugc mua ban trén gidy véi sy tiép stc cta hé thong “cd”
nha dat 1am “méo mo” thi truong BDS. Puoc biét, 70 — 80% hoat dong chuyén
nhuong BDS hién nay van 1a giao dich “ngam”. Linh vuc nay khong chi gay that thu
ngan sach nha nudc, ma da lam cho hoat dong kinh doanh BBS tré nén thiéu cong
khai minh bach. Tuy nhién, hoat dong dé van tdn tai, boi theo TS Vit Pinh Anh —
Vién Khoa hoc Tai chinh: « Néu cong khai minh bach, cac chu dy an lai méat dic
quyén dic loi, ting 16p méi gidi mat viéc 1am, nhitng nguoi ¢6 [thon quan dén linh
vuc nha dat méat ngudn thu khong 16 ..”.Va ciing trong bai nay : “Dé xay ra viéc
thiéu minh bach, Thir trudng Bo Tai nguyén — Mbi trudng Dang Hung V& cho rang :
“Nguyén nhan chinh 1a do chii quan. Chi mdi Luat Ding ky BDS thoi ma t6i 4 ky
hop Qudc hoi, Chinh phit van chua trinh qua dugc”. Va ciing theo Ong V3, c6 mot
nghich 1y khac trong van d&é TTBDS la chuyén quy hoach: “Cac nudc trén thé gidi
sir dung cic nha tu van dé lam quy hoach, con ta thi trong rat nhidu truong hop lai
dé cac nha lanh dao “ngdi gat gi” v4i nhau, nén rat nhiéu bét cap xay ra”.

Diéu nay cho théy, viéc minh bach hoéa thi truong dét dai, can thuc hién
khong chi trén thi truong dat dai, ma con & ca trong khau quy hoach xay dung.

2.5.Van dé gia boi hoan dit va cong tac tai dinh cu:

2.5.1. Gia boi hoan dat giai toa chwa hop ly : O dia phuong ciling con mot
sd vudng mic trong viée giai toa dat dai 1am anh huong dén tién do xdy dung cac
cong trinh, cha yéu 13 vudng mac muc gia boi hoan dat.

Trong cac bang quy dinh gia dat ¢ dia phuong, phuong phap dinh gia 1a diéu
tra gia dat thuc té da chuyén nhuong trén thi trudng.

Piéu dau tién 1a ngudi viét chua tim ra bat ctr mot 1y thuyét khoa hoc nao

luan ching cho phuong phép nay.
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Trong 1y luan cta Kinh té chinh tri Mac-Lénin ciing chi néu 1y thuyét vé dia
t6 TBCN cuia Marx, néu rat rd dia to6 TBCN trong kinh doanh néng nghiép, dung
cong thirc toan dé suy ra gia tri dat dai, ch khong néu bat cir mot 1y luan clr nao cho
phuong phap nay.

Trong khoa hoc vé quan 1y kinh té, 1y thuyét hién gia ciing khong néu phuong
phéap nao nhu vay. Nguoc lai, 1y thuyét ndy néu rat rd vé phuong phap hién gia tai
san dem lai thu nhap vinh vién (nhu dat dai, trai phiéu dai han).

Mit khac, theo mot sb khao sat, dd chinh xéc trong thyc hién phuong phap
nay chua cao do khi diéu tra nhiéu ngudi khai bao thip hon gia thuc dé dong thué
chuyén quyén sir dung nha, dat thap hon. Néu cin ctr hoan toan vao bang gia dat nay
dé boi hoan nha, dat can di doi, giai toa s& thiét thoi cho di twong, viéc khiéu kién
s& kho tranh khoi, cac cong trinh s& cham tién do. Viéc dinh gia dat khi tién hanh cb
phan hoa, ban, khoan, cho thué, gop von, thé chap, bao 1anh cua doanh nghiép nha
nude ciing sé gap nhidu kho khin, co thé phat sinh tiéu cuc.

Mait khac, khi thong qua HDND tinh, c¢6 1& do thdy gia dat dai luon bién
dong, cong tac diéu tra gia dat thuong qua phirc tap nén c6 vé nhu Hoi dong chon
murc gia thip hon gia khao sat. Trén thuc té, gia trén duoc dung 1am cin ct thu thué
sir dung dat hang nam, dung dé boi hoan dét giai toa nhan dan s& khé dong tinh.

2.5.2.Giai phap boi hoan chwa da dang :

Tur trudc dén nay, ta thuong ap dung kiéu giai toa trang theo hinh thirc “mua
dut ban doan”. O cac nudc, con mot bién phap khac kha phd bién khi giai toa xay
dung cac co s san xuét kinh doanh. D6 13, khong boi hoan bang tién ma van dong
cha dit cii chuyén gia tri dit thanh c6 phan, lién doanh véi nha dau tw (nhw
kinh doanh ha ting khu cong nghiép, chung cw, si¢u thi, chg, trudong tw, bénh
vién tw ..) chia lai tir cac loai hinh kinh doanh nay.

Diéu nay, néu thue hién duoc s& co nhiéu 1oi ich :

Mot 1 : ngudi ndng dan dugce chuyén thanh nha dau tu linh vuc khac, gitr
nguyén dugc quyén st dung dat ctia minh. Piéu nay con mang lai mot loi ich kép 1a
khong day ngudi nong dan téi chd bude phai tim mua dat khac 1am cau dat ting 1én.

Hai 13 : khi chu dét cii bién gia tri dat cia minh thanh von cb phén, ho sé& c6
trach nhiém hon khi thao luan vé gia dat. Ho s& khong kéu gia qua cao, thoat ly thuc

te, vi day 1a “cong ty cua minh”. Budc hg, mgt cach vo hinh, phai budc vao canh
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tranh trén thi trudng dét dai : néu kéu gia dit qua cao lam ting gia thanh dau tu, nhu
tién thué khu cong nghiép cao khién nguoi thué bo di noi khac co gia thué dat hop 1y
hon va chinh chi dét cii 12 nguoi bi thiét hai dau tién. Trong khi do, theo cach bodi
hoan hién nay, chil dat cii luén mudn gia boi hoan that cao, dy gia 1én mot cach vo
to1 va. Boi day la “tién nha nudc”.

Ba 14 : Hinh thtrc nay con giup giam nan khiéu kién dat dai dai dang nhu hién
nay. Pong thoi, tiét kiém dugc ngudn kinh phi rat 16n vi khong phai chi tra boi hoan
dat dai bi giai toa, di doi.

Nhung diéu nay chi c¢6 thé thuc hién duoc véi didu kién : hoic phai chuyén
cac Ban Quan ly Khu Cong nghiép hién nay thanh Céng ty C6 phan chuyén doanh
co s& ha tang khu cong nghiép; hodc thu hat nhiéu Cong ty c6 phan trong, ngoai
tinh, ké ca nudc ngoai di vén dau tu kinh doanh ha tang khu céng nghiép hoic
chung cu, chat lugng quy hoach xay dyng tot.

2.5.3. Mot s6 khu cong nghiép chwa hoan toan hop 1y vé dia diém, chwa
quan tim diy di dén cac van dé lién quan khi khu cong nghiép di vao hoat
dong.

+ Can xem xét lai dia diém xay dung cac khu cong nghiép :

Viéc xdy dung mot sd co s& cong nghiép tai thanh phd Long Xuyén trong
giai doan dau cong nghiép hoa lam nén kinh té sinh dong hon, giai quyét nhiéu lao
dong, tac dong lan toa ra toan tinh, gy su chu ¥ thu hut thém cac ngudn dau tu.

Nhung néi chung, viéc xdy dung khu céng nghiép qué gan khu trung tam,
bén canh nhiing 11 ich trudc mat, sé mang tdi nhiéu hé qua khong tbt, nhat 1a 1am
mat can ddi can can cung — cau dat dai, day gia dat ting 1én va 6 nhiém moi trudng
ty nhién va xa hoi rat khé giai quyét. (Sau nay, tinh thuc hién [Thon ké hoach xay
dung khu cong nghiép Binh Hoa, huyén Chau Thanh, cach Long Xuyén 15 km; khu
cong nghiép Binh Long, huyén Chau Pht, mot mit ndo dé ciing c6 thé 1a hudéng di
dang).

2.5.4.Chua quan tam nha & cho cong nhan cac khu cong nghiép :

Nha & cho cong nhén 1a nhu ciu rat 16n & cac khu cong nghiép. Néu khong co
giai phap tot s& phat sinh hang trim nha tro ton rat nhiéu dién tich (chua ké nhiéu

nha tro thiéu tién nghi) lam cang thang thém cung — cau dat dai, day gia dat ting lén.
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(Mat khac, ta ctr hinh dung, néu khu cong nghiép Binh Hoa khong ¢ ky tic
x4 cong nhan thi mdi ngay s& c6 hang ngan cong nhan phai di vé giita Long Xuyén
va Chau Thanh, mat d§ giao thong ting , tai nan giao thong tang la khong tranh
khoi, lang phi chi phi di lai trong xa hoi ).

Thong thudng, phai xdy dung cac ky tic x4 cong nhan cao tang dong bo véi
khu cong nghiép. Po 1a diéu can trd thanh quy dinh.

2.5.5. Quan tam chwa toan dién trong cong tac tai dinh cw: Nhin chung,
cac cip chinh quyén ludn quan tdm dén viéce tai dinh cu nguoi cd nha dat bi giai toa,
di doi. Nhung, ké hoach nén bao ham 3 giai doan : trudc giai toa (diéu tra — xay
dung khu tai dinh cu) — trong giai téa — sau giai toa, gin chit v6i cong tac quy hoach

sir dung dat.
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CHUONG 3

MOT SO GIAI PHAP HINH THANH GIA CA PAT PAI
HOP LY O TINH AN GIANG

3.1. QUAN TRIET TOT CHU TRUONG CUA PANG VA NHA NUGC
VE PAT DPAI VA PHAT TRIEN THI TRUONG DPAT PAI

+ Nghi quyét Dai hoi Pang toan qudc 1an thtr 10 da néu :“Phat trién thi trudng
bat dong san, bao gdm thi truong quyén st dung dat va bat dong san gan lién voi
dat: bao dam quyén str dung dat chuyén thanh hang hoa mét cach thuan loi, lam cho
dat dai thyc sy trd thanh ngudn vén cho phat trién, thi truong bat dong san trong
nudc co suc canh tranh so véi thi truong khu vuc, cd suc hép din cac nha dau tu.
Thyc hién cong khai, minh bach va tang cuong tinh phap 1y, ky luat, ky cuong trong
quan 1y dat dai. Nha nude diéu tiét gia dat bang quan hé cung — cau vé dat dai va
hang qua chinh sach vé thué co lién quan dén dit dai. Nha nuéc vira quan 1y t6t thi
truong bat dong san vira 1a nha dau tu bat dong san 16n nhat. Hoan thién hé thong
luat phap vé kinh doanh bat dong san.”

+ Nghi quyét Dai hoi 1an thtr 8 mdi ddy cua dang bo tinh An Giang cling da
khang dinh: “Céng tic quy hoach c6 y nghia hét sitc quan trong. Trén co sé quy
hoach chinh x4c va khoa hoc dé dau tu, chuyén dich co cdu mang tinh dong bo va
hiéu qua, khai thac dung tiém nang va loi thé. Trudc mat can ra soat, cap nhat, dicu
chinh b6 sung phu hop, tap trung cho quy hoach phat trién tong thé kinh té — xa hoi,
do thi, nganh, quy hoach str dung dat, lao dong”, “xay dung ké hoach st dung dat va
c6 khung gia dat hop 1y, dong thoi c6 bién phap kiém soat chéng dau co, kinh doanh
trai phép dét dai, tao diéu kién dé dang dé giai phong mat bang, chuyén nhuong,
chuyén muc dich sir dung. Xay dung du 4n dau tu co so ha ting, phat trién quy dit &
cac khu d6 thi dé phuc vu cho dau tu phat trién”.

Day la nhiing ndi dung quan trong trong nhiém vu phét trién nguén luc dat
dai phuc vu cho ting trudng va phat trién ¢ dia phuong giai doan 2006 — 2010. Nghi
quyét ciing di chi ra cac cong viéc kha cu thé.

Tuy nhién, trong thuc hién nghi quyét bai hdi 10 cua Bang, Dai hoi 8 cia An

Giang; phai that su quan triét nhitng Nghi quyét nay va trong ké hoach thuc hién can
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chu trong hon bién phap can dbi cung — cau dit dai, phat trién thi truong dat va bat
dong san, cong khai cac chi truong va hoat dong lién quan dén nha dat 13 cac cong
viéc co ban, néu thuc hién tdt sé c6 tac dong day chuyén.

3.2. Quan tAm thwong xuyén viéc cin doi cung — cau dat dai

Nhu di néu ¢ cac phan trén, khi gia dat ting cao bat hop Iy mang lai nhiéu tac
hai cho phat trién, thi mot trong cac nguyén nhan c6 vai tro chi phbi nhat 1 do cung
dat dai < cau. Nén giai phap co ban nhat 1a can thiép dé thiét 1ap thuong xuyén can
d6i cung — cau dat dai.

Ta biét rang, dat dai 12 mot loai hang hoa dic biét, 1a san pham cta tu nhién,
khong thé 4p dung cac bién phép ting cung nhu cac hang hoa thong thuong. Do do,
cac bién phap dic thu dé can dbi cung — cau dat dai tai dia phuwong phai 1a :

- Mot 1a trong quy hoach, ké hoach str dung dat can can nhéc ky dén can can
cung — cau dat dai, tranh 1am cung — cau dét dai thém cing thang.

- Hai 13, tuy theo nhu ciu khach quan cua timg thoi ky, can chuyén mot sb
dién tich tr muc dich sir dung nay sang muc dich st dung khac mét cach hop ly va
chu dong (nhu chuyén mot s6 dat nong nghiép sang dat chuyén dung, phuc vu do thi
ho4, cong nghiép hoa — hién dai hoa).

Dbi v6i An Giang, nén can nhac ky viéc phat trién thém khu cong nghiép &
Long Xuyén, Chau Bdc, cac thi tran, doc theo cac quéc 10, tinh 10.Ca biét, vdo1 mot
sO co s& cong nghiép riéng 1¢, dic thu nén cach xa trung tim it nhat 10 km.

Boi vi, quy mé cong nghiép ching ta dang tién hanh 13 cong nghiép hién dai,
quy md vira, 16n, hién dai, khong gidng véi nhitng co s¢ cong nghiép, tiéu thu cong
nghiép nho 1& thoi khai hoang hay cua thap ky 60,70 thé ky trudc, thoi ky Long
Xuyén, Chau Pdc chi c6 vai chuc ngan dan. Ngay nay, ciing trén quy mé dién tich
cii nhung dan s6 da tang 1én hang chuc lan, kém theo sy phat trién nha &, giao thong
va cac co so kinh té - vin hoa — xa hoi khac. Do dé, phat trién khu cong nghiép ¢
cac khu trung tam s€ tao ra nhiéu hé qua “loi bat cap hai”.

(Nhin ra nude ngoai, & Phap, cling khong c6 khu cong nghiép Paris, ma thu
do Paris 1a trung tdm chinh tri, van hoa, thuong mai, dich vu. Con cac khu cong
nghiép 16n nhu Toulouse, Marsielle .. déu cach Paris va cac thanh phd khac tir vai

chuc cay s6 dén hang trdm cay so.
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O My ciing khong ¢6 khu cong nghiép New york hay Washington, ma chi co
vanh dai cong nghiép hang ngan cay sb kha ndi tiéng, déu cach xa cac thanh phd. O
d6, ho mé duong tdi cac cang bién, cang hang khong dé xuét khau; mo dudng dén
céc thanh phd dé tiéu thy trong nudc).

That ra, dau tu lam dudng dé xdy dung khu cong nghiép xa trung tam, c6 khi
con it ton kém hon chi phi giai toa, bdi hoan dat dai. Giai toa boi hoan ¢ ndi 6 rat ton
phi, c6 truong hop vudng thém khiéu kién kho giai quyét, anh huong tién do thi
cong .

(Ngay ca chu nha B6 Pao Nha, & EURO 2004, ciing xiy san bong da sat nui.
C6 18 ho khong muébn xdy dung cac cong trinh tén nhiéu dat bén trong cac thanh
phd).

Mit khéc, thong thuong cac nudc dung nhung loai dat xdu lam khu cong
nghiép, danh céc loai dét t6t cho an ninh luvong thuc — thyc phém, cay xanh, han ché
anh huong cung — cau dat nong nghiép.

Vi¢c xdy cac khu cong nghiép cach xa quéc 19, tinh 10 .. cling dé tranh tang
mat do dan cu, anh hudng tdc dd xe, tranh tai nan giao thong.

Tré lai tinh hinh An Giang, ddi v6i cac huyén khéac, chi nén cho phat trién
khu cong nghi¢p cach céc thi tran khoang 10 km, trur cac thi tran ddc thu nhu thi tran
& vung bién, nhung ciing khong nén gan trung tim qua 5 km.

(Nguoi viét cho rang, ngoai viéc hoan thién cac khu cong nghiép hién c6, nén
quy hoach phat trién khu cong nghiép & Tri Ton, Tinh Bién, An Phu. Nén hét stc
tranh str dung dat ot (dét mau), dat canh tinh 16 1am khu cong nghiép. Bdi vi, ngoai
su can nhic vé cung — cau dat dai, nén chu v dén an ninh luong thuc — thuc phém,
mdi truong va mat do giao thong. Ciing can thay riang, nong nghiép 1a ngudén ngdn
nguyén li¢u chinh cho san XUuét cong nghi¢p, thuong mai, dich vu. Cé biét cling c6
thé phat trién mot s cong nghiép dic thu doc theo tinh 16, song 16n (nhu ché bién
thity san) nhung khong nén qué tap trung, nhu mdi nha may ché bién ca xuat khau
nén cach nhau khoang 10 km va phai xu 1y triét dé vé 6 nhiém moi truong, bat budc
c¢6 vanh dai cay xanh chung quanh it nhat 5m)

- Song song d6, nhat thiét nén xem xét quy hoach, phét trién cac khu chung

cu, ky tic x4 HSSV, ky tlic x4 cong nhan cung luc véi viée xay dung cac khu cong
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nghiép, cum cong nghiép, truong nghé, truong dai hoc dé tiét kiém dat, can ddi cung
— cdu nha dat.

3.3: Hoan thién cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat:

+ Céc van ban ctia UBND tinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat déu c6 co
s& thue té va khoa hoc. O cac bd ban d6 quy hoach xay dung chi tiét cua 11 huy¢én,
thi xa, thanh ph6 trong tinh (mdi huyén, thi xi, thanh phé trong tinh c6 11 ban dd
quy hoach vé giao thong, truong hoc, y té, khu thuong mai, nha ¢ v.v..) ¢6 nhiéu vu
diém .

Nhung di siu xem xét thuc té, van dé ndi 1én chinh lai 13 cong tac quy hoach
xay dung chi tiét con nhiéu bat cap. Nhu cac quy hoach xdy dung cua cac huyén, thi,
thanh phd trong tinh, chét lugng quy hoach c6 noi chua tot nhu : quy hoach khu
hanh chanh huyén Tri Ton phai bai bo vi khong hop ly, khong kha thi, tao ra sy lang
phi 16n ; xay dung mét s6 cho bo tréng nhiéu nam do chwa dong bo véi khu dan cu,
giao thong chua hoan chinh, chua g'fm lién véi cac hoat dong thuong mai, dich vu la
nhitng viéc can xem xét ; trong quy hoach cac khu cong nghiép van c6 mot sb ¥ kién
chua dong tinh vé vi tri; ngay ca chu truong gan day vé san lap rach Ba Bau (My
Xuyén, Long Xuyén) ciing nén can nhéc. Béi vi, viéc x6a mot con rach quan trong
nhu thé thi viéc thoat nudc trong mia mua s& nhu thé nao? Hay l4p rach thoat nude
dé rdi phai tén hang chuc ty dong xay cdng, nang nén dudng, nhan dan con phai ton
kém nhiéu hon dé ning nén nha dé chong ngap (ma ciing khong hiéu qua bang). Pay
6 thé 1a sai sét vinh vién khong stra chita duoc. T6t nhét, nén su dung dich vu tu
van quy hoach xay dung, tranh hién tugng cam tinh, theo kiéu “mdi lan thay doi
lanh dao 12 mdi 1an thay d6i quy hoach” ; hodc nhu ¥ kién Tht truéng Ding Hung
V6 1a “ 1anh dao ngdi gat gu voi nhau”.

Mat khac, phai thuc hi¢n nghiém quy trinh quy hoach, phé duyét quy hoach
dung thdm quyén, du can ct khoa hoc, thuc tién.

Trong quy hoach xdy dung hién nay ciing can cha y nhiéu dén cap x4, can
quy hoach toan dién, cong khai dé dan gop ¥ kién va cong bd cho dan biét. Thi du &
xa can quy hoach dau 1a lang nghé, cum cong nghiép. Néu khong, cac nghé truyén
thdng, tiéu thu cong nghiép sé tir phat xay dung xen ké trong dan cu. Sau nay, mot
khi can tang dau tu, mo rong quy mo, lai 1dp lai di€p khiac ¢ cac phuong, thi tran

trude day, nha nudc phai di doi mdt sO co sé ra xa hon. Van dé la quy hoach ma
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chua st dung thi dn van san xuit néng nghiép binh thudng. Bén canh dé, quy
hoach xay dung & cip xa con gitip cho cong tac quan 1y nha nudc & dia phuong
duoc thong sudt. (Boi vi, néu khong quy hoach, gia st ngudi dan dén xin chuyén
muc dich st tir dat san xuat qua dat tho cu thi Chu tich UBND x4 cén cit vao dau dé
c¢6 v kién trén don cta nhan déan !)

Can sir dung v6n nha nuéc mot cach tap trung hon, tranh non néng, dan trai,
c6 chinh sach huy dong nhiéu nguén lyc xa hdi hoa thuc hién quy hoach.

Bén canh do, quy hoach kién trtc cling can co su hop 1y vé mat do xay dung,
hai hoa vé canh quan, méi truong.

+ Hoan thién cong tac giao quyén st dung dat : Nhu da néu, hién con khoang
1 triéu m* dat cua nha nude giao chua duoc sir dung, phan 16n 1a dit thude quyén sir
dung cta cac don vi nha nude. Can ap dung dong bd cac bién phap : kiém ké, phan
loai, dat khong dung dung muc dich, dat khong sir dung thi thu hdi ngay, cip gidy
chtng nhan quyén sir dung dat. Doi véi dat cac doanh nghiép thi tuy truong hop, thu
tién sir dung dat (c6 dau gia), cip gidy chimg nhan quyén sir dung déat dwa vao tai
san don vi, hoac cho thué dai han.

3.4 : Phit trién nhanh thi treong nha dat

Ta biét rang, toc do phat trién thi truong nha dat, trong d6 c6 viéc thu hat hut
dau tu xay dung, c6 anh hudng truc tiép dén téc do tang truong.

Nén viéc phat trién nhanh thi truong nha dat ¢ dia phuong 1a bién phap chu
dong phat huy vai tro ctia n6 trong phat trién kinh té — x4 hoi, udn nan céc tiéu cuc
va c6 khi con gilr lgi nhuén cua cac dich vu nay (thuong la rat 16m) & lai trong nudc,
tranh mau thuan, GDP thi ting nhung thu nhap dan cu khong tuong xtng.

3.5 : Xem xét lai phwong phéap dinh gia dat, ké ca gia boi hoan trong giai toa

nha dat, tién téi co ché mét gia trén thi trudng.

Nhu trén di néu, viéc ban hanh gia dit ctia nha nude, néu chua phu hop sé
lam can tré hoat dong cta thi truong dat dai va nhiéu viéc khéc.

Pé thay rd hon muc chénh léch ciia gia bdi hoan cua tinh quy dinh véi
phuong phap dinh gia ma 1y luan ciia Marx va ly thuyét dinh gia trong kinh té hoc,
nguoi viét da thuc hién mot s6 khéao sat dé so sanh nhu sau :

Néu dinh gia dét theo phwong phap ctia Marx va 1y thuyét dinh gia tai san hay
phuong phap dua trén thu nhap:
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Khao sat 1:

Ong Bui Phudce Diing ¢6 10.000 m? (1 ha) dit néng nghiép ving dong sau &

x3 Vinh Chanh, huyén Thoai Son, An Giang, chuyén tir dat san xuat 1 vy lua/nim

1én 2 vu/ndm khoang nam 1995. Ong c¢6 2 phuong an kinh doanh:

- Néu cho thué véi gia 1.000.0008/ l1cong (1.000m?), 13i sudt tién giri tiét
kiém thoi diém thang 6/2006 1a 0,725%/thang thi thu nhdp mdi m* dat/nim cua ong

Diing s& 14 : 1.000.000$/1 cong = 1.000$/m”.

Tinh theo phuong phap thu nhdp thi gid mot m® dit cia 6ng Ding la:
1.000$/(0,00725 x 12 thang) = 11.494,253$/m".
Néu 6ng Diing truc tiép canh tac mua vu 2006, cac chi phi, lgi nhuan 1a:

+Vu Pong Xuén : tong chi phi truc tiép 14 5.580.0008 + 420.000$ in udng, di

lai v&i1 cac chi tiét 1a :

.giong:  300kg x 3.000$/kg =

.thudc diét ¢ buou vang =

thube diét ¢o =

.phan bén UREA 200kg x 4.800$/kg =
NPK  50kg x 3.800$/kg =
DAP  50kg x 5.6008/kg =

KALI 50kg x 4.000$/kg =

thudc trj bénh lua =

.thudc trur sau =
.cong vét duong nudc, gia cd bo =

.cong gieo sa =

.bom nudc ra xudng giong sdém =

.bom tudi =

.cong cay dam =

.cong nho cd =

.cong cdt laa =
.cOng vac va tudt lua =

.cong kéo lta hot vé =

.phi str dung nudc =

600.000$%
200.000$
150.000%
960.000%
190.000%
280.000%
200.000%
200.000$
50.000%
100.000$
50.000%
500.000%
200.000%
100.000$
100.000$
700.000$
500.000%
100.000$
200.000%
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Tong cong 6.000.000%
Ning suat 6,5 tin/ha. Ban ra 2.400$/kg = 15.600.000$
Thuc 13 = 9.600.000$
+Vu Hé Thu :
Thém phén :
.Cong lam dat = 500.000%
.Cong phoi, sdy, van chuyén = 800.000%
Téng chi phi = 7.300.000$
Ning suat 4,5 tAn/ha. Ban ra 2.500$/kg = 11.250.000$
Thuec 13 = 3.950.000$

Téng thu nhap ca nam : 9.600.000$ + 3.950.000$ = 15.575.000$/ha

To6ng thu nhap do 1 m* dat mang lai : 1.575,5$/m’

Néu tinh gia dat theo phuong phap thu nhap thi gia 1 m* dit nay s& 1a :

1.575,58/(0,00725 x 12 thang) = 18.109,195$/m>

O day ta c6 2 két qua :

- Néu cho thué dat thi v6i cach tinh gia dét theo phuong phéap thu nhéap, 1m?
dat c6 gia la : 11.494,253$/m” . Chung t6i cho ddy 1a gia dé tham khao vi theo Marx,
gia dat phai gdbm dia t6 + loi nhuan TBCN tir kinh doanh rudng dét chia cho ty suét
lgi nhuan binh quéan.

- Néu truc tiép canh tac thi véi cach tinh theo phuong phap thu nhap, 1m? dit
cogidla: 18.109,195%/m". Pay la gia thuc té va co can cu khoa hoc.

So sanh 2 két qua trén v6i mire gia tinh theo Quyét dinh 3460 cia UBND tinh
thi dét trén thudc loai 4, mirc gia la 10.000$/m?, thép hon 15% néu chi tinh trén thu
nhap tir cho thué dat va thap hon 81% néu tinh trén thu nhap do tryc tiép canh tac.
Néu dét nay thudc loai 1 véi mirc gia theo QD 3460 ciing chi 1a 17.000$/m?, van
thap hon 6,5% khi tinh bang phuong phap thu nhép.

Khao sat 2:

C)ng Tran van Luong, canh tac 1 ha dat & ép Thanh nién, thi trin Pht Hoa,
Huyén Thoai Son, chi phi san xuit déu twong tu nhu trén nhung ning suit cao hon
vi day la d4t tdt, sat kinh rach, da tang tu lua 1 vu sang 2 vy tir ndm 1980. Cuy thé 1a :

Vu Pong Xuan: ning suét 7 tin/ha x 2.400$/kg = 16.800.000$
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Chi phi vu Pong Xuan : 6.000.0008

Vu Hé Thu : ning suét 5 tin/ha x 2.500$/kg = 12.500.000$

Chi phi vu Hé Thu : 7.300.000$

Tong loi nhuan : 29.300.000$ - 13.300.000$ = 16.000.000$

Loi nhuan trén 1m? dt nay 1a 1.600$/nam. LAi sudt tién giri tiét kiém thoi han
1 ndm 1a 0,0725%/thang.

Gia 1m? dét tinh theo phuwong phap thu nhap :

1.600$
---------------------- = 18.390,8046%
(0,00725 x 12)

Nhung QP 3460, ving nay gia 10.000$/m” v6i dat hang 4, gia 13.000$/m>
v6i dit hang 3, gia 15.000$/m” v&i dat hang 2. Ngay ca vi tri 1 ciing chi 1a
17.000$/m*. Cac mirc gia nay déu thip hon gia tinh theo phwong phap thu nhap.

O day, viéc tinh gia dit theo thu nhip ciing c6 van dé can xir ly. o 13,
gia 1 ha dat nong nghiép & huyén Thoai Son va 1 ha dit nong nghiép & ving
ngoai 6 thanh phé Long Xuyén, 13 vung giap ranh, c6 giong nhau khong ?
Chiing t6i da khao sat mgt trwong hop va cé két qua nhwr sau :

Khao sat 3:

Ong Nguyén Xuan Truong ¢ 4p Hung Thanh, phuong My Thanh, TP Long
Xuyén, canh tac 1 ha dat.

Pit nay tuy thudc TP Long Xuyén nhung gidp ranh Huyén Thoai Son (cach
ranh gidi huyén khoang 2km), da céi tao lau doi va tdng 1én 2 vy/ndm vao nam
1977.

Chi phi san xuat giam 25% so v6i Ong Tran van Luong (vi gia vat tu & Long
Xuyén ré hon, chi phi bom tudi, trir sdu bénh, van chuyén lta thap hon ving sau),
nang suét lai cao hon khoang 0,5 tn — 1 tin/vu. Va gia ban lua lai cao hon khoang
2008/kg ( vi khong ton phi tién van chuyén nhu cic ving sau).

Hach toan hiéu qua san xuét nhu sau :

Doanh thu gop : Pong Xuan 7,5 tin/ha x 2.600$/kg = 19.500.000$

Hé Thu 6 tan/ha x 2.700$/kg =16.200.000$

Cong = 35.700.000$
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Chi phi : 13.300.000$ - 25% = 9.975.000$
Loi nhuén : 35.700.000$ - 9.975.000$ = 25.725.000$
Nhu vay, loi nhuan trén 1 m? dat/nam s& 1a : 2572,5$
Dung phuong phéap thu nhap thi gia ca 1m? dat nay s& 14 :
2572,5 %
- = 29.569$/m’
(0,00725 x 12 th)

Nhuw viy, gia dit nong nghiép & Long Xuyén cao hon huyén Thoai Son
khoing 60,8%, chirng té6 phwong phap thu nhip van ding.

O day lai phat sinh vin dé méi. P6 13, cé sw khac biét thap hon vé gia
tinh theo phwong phap thu nhip déi véi dit ndong nghiép ¢ thanh phé Long
Xuyén so véi QP 3460 ciia UBND tinh An Giang (Ia 35.000$/m> — cao hon
18,36%).

Day 1a hién tuong dinh gia tai san khong dua vao phuong phap thu nhdp ma
theo phuong phap so sanh thuc té.

Trong yéu té vi tri, tuy 1a ving giap ranh, nhung co s& ha ting cta ving nay
van tot hon. Nén chénh 1éch gia nay 1a do c6 sy chuyén dich gi tri cac co so ha ting
vao dat trong ving.

Ngoai ra, con cé su tac dong cua tim 1y ky vong tuwong lai ( nhu dat ruéng cé
thé bién thanh dat vuon, dat khu cong nghiép, khu dan cu, hodc chu dat ky vong s&
c6 dau tu giao thong va cac co so ha ting khac ciia nha nudc s& chuyén vao gid tri
dat cua ho v.v... Trong truong hop, v6i mot ngudi kinh doanh nong nghiép thuan
tay, ho s& khong boé ra mirc vén nhu thé dé sang nhuong quyén st dung dat nong
nghiép ¢ Long Xuyén ma ho sé mang von d6 dau tu vao Thoai Son, s& ¢c6 mot dién
tich nhiéu hon va thu nhap s& ting twong g véi mot muic dau tu nhu nhau.

Néu véy, chung ta can giai quyét mot hé qua 1a : néu phai giai toa dién tich
nay dé phuc vu loi ich chung thi gia boi hoan dua trén co s¢ nao? Theo chung toi chi
c6 mot phuong phap 1a bén canh viéc dinh gia bang phuong phép thu nhép, can tinh
thém hé 6 vi tri.

Khao sat 4 :

Tinh d 4p dung phuong phap thu nhap dé dinh gia dat bdi hoan giai téa xay
dung Khu cong nghiép Binh Long, huyén Chau Phu, ta thu dugc két qua 1a
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55.172,4138$%/m>. (Pat nay la dat chuyén ry, thuong dem lai thu nhap cao hon 3 lan
so voi dat canh tac Ita). Trong dy an dau tu khu cong nghiép Binh Long, nho ¢6 tinh
dén loi trc hang nidm trén dat nén gia bdi hoan theo timg vi tri cu thé kha cao, tir
15.000$/m* dén 50.000$/ m”. Cong v&i cac khoan trg cp di doi 1a 8.220.0008/h.
Pay 1a mirc boi hoan twong ddi thoa dang nén duoc dai bo phan nhan dan dong tinh.
Diéu d6, minh chimg rang phuong phap dinh gia dat theo phuong phap thu nhap 1a
¢6 co s& khoa hoc va thuc tién.
Khao sat 5 :

Ba My Phuong ¢ s6 14, duong Lé Minh Nguon, Long Xuyén dung 6 x 4 =
24m” mit tién cho thué véi gid 2 triéu dong/thang. Lai suét tién giri tiét kiém ky han
1 thang 1a 0,725%/thang.

Tién thué 1m” nha/thang 14 : 2.000.000$/24m” = 83.333,33$/thang

Theo phuwong phap thu nhép thi gia 1 m* dét s& 1a :

83.333,33
--------------- = 11.494.252.41$/m*
0,00725

Khao sat 6 :

Ba My Chi, ¢ ciing dudng nay va cach dé 3 can, nha s6 20, duong Lé Minh
Nguon, dung 40m® mit tién ban ca phé, giai khat. Thu nhdp rong mdi ngay la
200.0008.

Theo phuwong phap thu nhép thi gia 1m* dat nay phai 1a ;

Thu nhép rong ctua 1Im? : 200.000$ x 30 ngay / 40 m* = 150.000$/m*/thang

Gia Im” dats€ 1a :

150.000 $
---------------- =20.689.655,28/m’
0.00725

Nhung theo QP 3460, gia Im* dét vi tri 1 & dudng nay 1a 11.000.0008, bang
95,7% khi tinh bang thu nhdp cho thué va chi bang 53% néu dua vao thu nhap do
tryc tiép kinh doanh.

(Cac muc tinh ndy chua cong vao cac chinh sach ho tro trong truong hop can
giai toa boi hoan nha dat. Tuy nhién, van dé co ban van la dinh gia dat. Con cac

chinh sach ho trg khac thuong chiém ty 18 khong 1én trong tong muc boi hoan dat)
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O thi du 5 ¢6 van dé 1a c6 nén trir thué thu nhap dbi voi loi tire cho thué bat
dong san (bao gdm thué VAT va thué thu nhap. Trong d6 thué VAT = doanh thu
cho thué mat bang x 70% x 10%, thué thu nhap = doanh thu cho thué mit bang x
40% x 20%) trudc khi tinh don gia dat hay khong? Theo chiing t6i, trong tinh murc
thu nhap dé tinh gia dit khong can trir tién thué. Boi vi, d6 1a tong thu nhap khach
quan do bat dong san dem lai. Con thué chi 1 viéc phan phdi lai trong xa hoi ma
nguodi dong thué ciing duoc thu huong gian tiép hodc truc tiép. Ciing trong thi du
nay, murc gia cho thué nha dat chi c6 tinh tham khao dé so sanh véi mirc gia dat quy
dinh trong Qb 3460.

Vi theo 1y luan dia t6 ctia Marx, gia dat phai bao gdm ca 2 phan: dia to (tién
cho thué dat) + thu nhap ciia nha tu ban kinh doanh néng nghiép chia cho ty suat loi
nhuan binh quan trén thi truong (13i suét tién giri khong ky han ). Ly thuyét dinh gia
tai san mang lai thu nhap vinh vién ciing dung phwong phap nhur trén.

Do d6, cach tinh ¢ thi du 5 chua thé hién day du thu nhap do déat dai mang lai
nén chua thé hién day du gia tri tai san. Tuy nhién, & thi du 6, muc gia dat nay 13 co
can ctr vi da tinh du thu nhap do hoat dong kinh doanh trén can nha nay mang lai.

Khao sat 7 :

+ Trung tdm Dich vy ban dau gia tai san An giang, dang tin trén Bdo An
giang ngay 17/07/2006, nguyén vin nhu sau : ddu gia “62,10m? dit thd cu (trén dat
c6 nha nhung chi tinh gia tri dét), toa lac tai s6 144 Lé Minh Nguon, khom 1, P.M¥
Long, TPLX. Gia khoi diém : 2.800.000.000 dong”.

Thong tin trén cho thay, ddy 1a gia khoi diém do mot don vi su nghiép cia
nha nudc dua ra 1a 45,088 triéu ddng/m?. Nhung khi xem lai QD 3460 thi gia vi tri 1
& con dudng nay 1a 11 tridu ddng/m’, chi bang 24.4% so gia cua Trung tim hay la
gia rat gan vai thuc té (vi con phai mic ca gia khi giao dich).

+ Hodc mdt thong tin khac ciing trén sd bao nay “01 cin nha 2 tang: khung,
lau, san, mai bé tong cdt thép, nén vach gach, dién tich san 189 m2; 91,10 m* dat tho
cu (gan lién v6i nha), toa lac tai s6 79, duong Nguyén Hué, Phuong My Long, TP
Long Xuyén. Gia khoi diém : 3.700.000.0008.

Néu ta tam tinh gia xay dung hién nay khoang 2 triéu dong/m” thi gia cua

91,10 m” trén sé& 1a : 3.700.000.000$ - (189 m” x 2 tr) = 3.322.000.000$
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Thong tin trén cho thay, ngay ¢ gia khoi diém cua Trung tim dua ra, gia khoi
diém coa 1 m” dat & vi tri nay da 1a : 3.322.000.0008 / 91,10 m*> = 36,465 triéu
ddng/m’

Trong khi d6, & QP 3460, gia 1 m” dat & vi tri 1, duong Nguyén Hué 13 19,5
triéu ddng/m”, chi bang 53,47% so v&i gia ban ra (khoi diém) cia Nha nude.

+ Nhung su chénh 1éch trén khong phai chi xdy ra & Trung tdm TP Long
Xuyén, ma con xay ra ¢ cac huyén khac. Dién hinh nhu :

Ciing trén sd bao trén “3.000m” dt nong nghiép ctia Tran thi Tiém tai 4p Hoa
Thanh, Hoa Binh Thanh. Gi4 khéi diém : 75.000.000$. Nhu vay, 1 m* dat nay c6 gia
13 :25.0008. Trong khi d6, theo QP 3460, khu vuc nay, dit nong nghiép loai 1 chi c¢6
gi4 1a 18.0004/m’, bang 72% so gia khoi diém dau gia.

Nhén xét va dé nghi :

R rang, gia dat theo QD 3460 st dung phuong phap so sanh thyc té thip hon
nhiéu so voi cach tinh theo phuong phap thu nhap. Nhu vay, khi thuc hién gia theo
phuong phap so sanh tryc tiép, cu thé 1a gia quy dinh trong QD 3460, ngudi bi giai
toa bi thiét hai kha nhiéu. Mat khac, diéu nay dé tao cho nhan dan nghi rang: Nha
nuéc khong nhat quan gitra gia bdi hoan khi giai toa dat va ban quyén str dung dat
cho nhan dan khéc nhau.

Tir cac khao sat va nhan xét trén, ngudi viét kién nghi :

- Tam thoi chi nén 4p dung quyét dinh 3460 lam can cir tinh thué sir dung dat
hang nim. Vi du sao, phuong phéap so sanh truc tiép tuy do chinh xac khong cao,
nhung dé thuc hién (khong phai diéu tra thu nhép trén ting dién tich) va loai trir bot
yéu t6 bién dong gia trén thi trudng. VEé 1au dai nén thuc hién co ché mot gia trén co
s& khao sat gia dat bang phuong phéap thu nhap. Trong to chirc thyuc hién, ta cling c6
thé to chirc khao sat, cling c6 thé tham khao véi nganh thué dé biét phan thu nhap
chiu thué v.v..

- Can 4p dung phuong phap thu nhap khi thu hoi, giai téa, boi hoan dat vi s6
luong diéu tra khong nhiéu, do chinh xac cao va quan trong 1a khong gay thiét hai
quyén loi chinh dang cta nhéan dan.

Ngoai ra, khi thyc hién giai téa tréng, can thyuc hién tt chinh sach sau giai
téa dé gitip On dinh doi sdng nhan dan.

Ciing tir cac khdo sat va nhan xét trén, nguoi viet kién nghi:
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- Can 4p dung cong thire tinh muc gia bdi hoan dat dai khi phai giai toa di doi
vi lg1 ich chung phai 1a :
Thu nhap rong trén dién tich dat giai toa

TR | —

Ty suit loi nhuan binh quén thi truong

- Can tién t6i co ché mot gia trén thi truong dat dai. Mudn vay, da dén lac
phai hinh thanh Trung tdm dinh gi4, trong d6 c6 dinh gia dat, méi dap tmg duoc yéu
ciu cua cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai va thi truong dat dai.

3.6 : C6 giai phap tai chinh phat trién thi trwong nha dit.

Trong viéc phat trién thi trudng dat dai, khong thé khong dé cip dén giai
phap tai chinh cho thi trudong nay. Béi vi day 1a cong viéce c6 vai tro ba do cho thi
truong nha dat. Dy ciing 13 mot nguyén nhan thi trudng nha dat phat trién cham .

Chuing t6i xin néu mot sb kién nghi vé van dé nay nhu sau :

- Nha nudc nén quy dinh, cic doanh nghiép nha dat phai dat mtc von tbi
thiéu méi duoc hoat dong va khi tham gia dy thau cong trinh phai c6 muc von it
nhat bang 30% gia tri cong trinh. Diéu nay s& gitip loai bé nhitng doanh nghiép “von
trén giéy” hodc tim cach tham gia du an r6i ban du 4n dé kiém chénh 1éch, loai trir
nan “co dat dai” hay “co cong trinh”. Pong thoi, ddy ciing 1a bién phap can thiét
thuc ddy qua trinh tich tu vén kinh doanh, ting quy mé va stc canh tranh ctia doanh
nghiép.

- Quan trong 13 phai nang cao kha ning cung cép tin dung cho thi trudng nha
dat cua cac ngan hang. Thong thuong, cung cap tin dung cho thi truong nha dat 1a
hoat dong mang lai hiéu qua rat 6n dinh. Do do, nén c6 ké hoach mé rong tin dung
tén linh vuc nay, dao tao doi ngli nhan vién nghiép vu chuyén nghi¢p hon. Viéc
cung cap tin dung phai trén co s quy hoach ciia nha nudc, c¢6 du 4n cu thé va do cac
doanh nghiép chuyén doanh thuc hién.

- Tuy nhién, cac bién phap trén van & trong pham vi st dung ngudn lyc dia
phuong. Pic diém cia dau tu vao thi trudng nha dat 1a phai c6 von 16n va thu hdi
von cham. Do d6, cac co quan churc nang can c6 nhiéu du an cu thé va duoc quang
b4 rong rdi nham thu hat dau tu. Pay 13 bién phap kha thi, vi v6i Lut Dai dai ban
hanh nam 2003, Luat Nha & c6 hi¢u luc tir 01/07/2006, da thé hién rit rd chinh sich

thong thoang ctia nha nudc, giup cac nha dau tu yén tim hon.



64

- Dia phuong nén tao diéu kién cho Lién doan Lao dong tinh hoac mot )
doanh nghiép c6 tiém luc vay von vu dii dau tu kinh doanh ky tic x4 cong nhan cho
thué va xdy dung roi ban nha & cho can bd cong chirc theo hinh thirc tra gop dai han
(ngudi mua nha chi tra trude khoang 30%, sd con lai tra dan trong 10 ndm bang von
vay ngan hang, duoc co quan trir vao lwong thang dé thu no cho ngan hang, ning
mutc cho vay phu hop). Thiét nghi, van dé nha & cho can bd cong chirc va ngudi thu
nhap thap con 1a trach nhiém cta nha nude nén can co phuong an thanh 1ap quy phat
trién nha & cho cac déi tugng nay.

- Can thiy rang dau tu vao thi trudng nha dat, nhat 1a dau tu vao xay dung
chung cu, ky tic x4, kinh doanh ha ting khu cong nghiép .. 13 loai ddu tw mao hiém.
Vi chi riéng dau tu vao xay dung chung cu thi véi gia thanh hién nay khoang 2 tri¢u
ddng/ m” 1a khoé tiéu thu nén thu héi von rit cham, ty suét loi nhudn thap khong hip
dan cac nha dau tu. Do d6 can co chinh sach thuc day thi truong nay phat trién nhu
mién thué chuyén quyén st dung dat, mién thué VAT.

Nhung mit khac, ciing phai quan 1y chit dau ra. Boi vi, ciing ¢6 tinh hinh,
doanh nghiép dugc hudng nhiéu wu dii vé dat, vé thué nhung khi ban nha hoic cin
ho chung cu cho ddi twong chinh sach thi lai ban theo gia thi truong, 13i rat cao,
hodc 1am cho cac ddi tuong chinh sach khong mua duoc nha hay can ho.

Trén co s& du an cu thé, nhéat 1a cac du 4n c6 thlr tu wu tién cta nha nude
(nhu dy an ty tao quy dat theo quy hoach r0i dau tu kinh doanh ha tang khu cong
nghiép, chung cu, siéu thi, cAu — dudng giao thong c6 thu phi, khu thé thao 16n, xay
dung — kinh doanh truong dai hoc, truong nghé, bénh vién, phong kham da khoa tu
nhan, nha tré .. dugc cho vay dai han ttr 50% dén 70% von véi 13i suit wu ddi ; hodc
vay & ngan hang thuong mai thi nha nudc tai trg mot phan 13i suét).

Viéc tai tro nay xay dung cac cong trinh 10n, c6 nhiéu tac dung quan trong vé
kinh té — xa hoi nhu néu trén khong phai 1a chinh sach duy tri bao cap. Béi vi, néu
tat ca nhitng cong trinh d6 chi trong chd vao ngan sach nha nudc thi rat cham, lang
phi co hoi phat trién ; Thuc hién chinh sich tai tro 14i suat, méc chi ngan sach sé
thip nhung hiéu qua kinh té - xd hoi cao. Day 1a giai phap thudng thiy & nhiéu
nude, 1 bién phap can thiét ¢é huy dong cac ngudn luc cua xi hoi phuc vu cho phat
trién. Ciing luu y thém rang, cac doanh nghiép duoc tai tro 131 suat, sau thoi han uu

dai, con phai nop thué cho ngan sach. Pay 1a khoan s& bu cho phan di tai tro.
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Nhan ddy, ngudi viét ciing ¢6 suy nghi 1a nén ching can c6 ké hoach chuyén
dan cac Ban Quan 1y Dy an xay dung, dy an cac khu dan cu & cac huyén, thi, thanh
phé trong tinh thanh cong ty tu van xdy dung cho UBND hay chu dau tu khac va chi
co chirc ning giam sat. Con Trung TAm phat trién quy dat, dugc ngan sach nha nudc
cap von dé tao quy dit theo ké hoach. Trung tim ndy s& tao quy dét tring (dd boi
hoan, giai toa xong) va co cac phuong an st dung ngudn von dé xiy dung cic cong
trinh theo quy hoach ctia nha nudc. Néu duoc cip c6 thim quyén phé duyét bién dat
ctia chu cii thanh c6 phén thi phai ¢6 cong ty chuyén doanh ha tang.

3.7. Cac giai phap ho tro :

bé phat trién thi truong dét dia phuong, can thuc hién déng b0 cac mat sau :

+Thit nhit : X6a bé hoat dong diu co dit dai

Hoat dong dau co dat dai hién nay chang nhitng khong phat huy gia tri cia
dat dai ma con thoi phong gia ca dat dai tang cao bat hop 1y, tao ra nguy co vé ng
hang loat vi da st dung nhiéu von vay. Hanh vi tron thué va su khong rd rang cia
hoat dong nay co thé gay thiét hai cho ngudi dan nén phai nhanh chéng chan chinh .
V& bién phap chan chinh, theo ching toi, trudc hét, can cir vao diém i, diéu 6,
chuong 1 cua Luat Dat dai hién hanh quy dinh ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai:
Nha nudc “quan 1y va phat trién thi truong quyén st dung dét trong thi truong bat
dong san”. Nén, trong khi chd c6 mot lut riéng, trude mit, chinh phil can ¢ van
ban quy dinh vé giao dich bat dong san (ké ca giao dich vé dat dai). Pong thoi ting
cuong kiém tra, phat hién xtr 1y nghiém cac “giao dich ngdm” nay nhu 14 cac trudng
hop kinh doanh trai phép, cong khai cac hoat dong giao dich dat dai, ra soat cong tac
quy hoach sir dung dat, thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat dé khic phuc
nhanh nhitng mat con bt hop 1y. Nhung quan trong 1a phai dwa vao phap luat, thong
qua tham quyén cap gidy st dung dat va cac thAm quyén khac dé danh manh vao thu
nhap bit chinh ctia nhimg nguoi dau co dét dai.

Boi vi, thong thudng, nan dau co dat dai dién ra & nhiing noi nha nude quy
hoach duong giao thong, khu dan cu, khu cong nghi€p, xay cho v.v.. Nhu trong
truong hop phat trién giao thong di ngang qua dit nong nghiép. Do tong gi tri xay
dung giao thong va cac co s ha tang khac chuyén dich mét cach vo hinh vao gia tri
d4t hai bén duong 1am gia dat ¢ khu vyuc nay ting cao. Bon dau co loi dung xen vao

dé thu loi bat chinh.
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C6 y kién cho rang, khi giai téa, bdi hoan dat dé xdy dung giao thong thi nén
giai toa rong ra hai bén. Khi xay dung xong dudng méi thi nha nude truc tiép ban
nén nha hai bén dudng dé thu chénh 1éch vao ngén sach.

Theo chung t6i, ¥ kién nay chi méi cha y t6i viéc thu vao ngan sach ddi véi
nhimg ngudi hudng loi bt hop 1y nhung lai c6 mot sé mit khong on. Boi vi dién
tich giai toa s& rat rong, va cham nhiéu hon véi nhan dan va chua du co sé phap 1y.
Mit khéc, s& bo sot su ting gia dat ¢ khu vuc giap ranh va phai ching duong giao
thong nao ciing cho phép phat trién dan cu hai bén dudng ?

Do d6, can phai thuc hién triét dé viéc thu thué chuyén muc dich sir dung dat
va diéu chinh thué str dung dit & cac khu vuc nay. Khi xay dung dudng xong phai
phan hang dudng va hang dat khu vuc nay ngay dé lam can ci tinh thué chuyén muc
dich str dung dat va nang mtrc thué sir dung dat [Jhon nim. Nha nudc thu phan
chénh 1éch tir dat nong nghiép chuyén sang dat &, dat chuyén dung khac bang thué
dung theo phap luat. Pidu nay s& gitip nha nudc hay nha dau tu thu hdi vén dé dau
tu cac cong trinh khac, nhit 1a chdng nan dau co thu lgi bat hop 1y.

Truong hop ning cip, md rong duong nén thyc hién hai bién phap: Kién
quyét giai toa va nén bdi hoan dién tich can giai toa ding véi thiét hai cua nhan dan.
Khong nhat thiét viéc gi ciing phai thuc hién “nha nudc va nhan dan cung lam”, gy
phan tmg khong can thiét. Boi vi, khi mo rong, nang cip dudng xong thi ning hang
duong va tang thué st dung dat khu vuc nay (theo ting vi tri) phu hop véi hang
duong va hang dat méi, ciing khong khac may vé6i hoat dong dau tu dai han.

+Thir hai : C6 chinh sach dinh hudng hoat dong cua thi trudong dat dai.

That ra, theo tdp quan quéc té, noi dung hoat dong cua thi truong da hinh
thanh tur hﬁng tram ndm qua. Nhung do dac thu Viét Nam mai phat trién kinh té thi
truong nén ciing can cé chinh sach huéng dan cho thi truong dat dai di vao nhiing
n6i dung phuc vu tdt yéu cu cia cong nghiép hoa — hién dai hoa va cac nhu cau dan
sinh khéc.

Trong nhiéu nim qua, thi trudng nha dit An Giang budc dau phat trién véi
luc lugng tham gia cling kha da dang nhu doanh nghi¢p nha nudc, doanh nghi¢p nha
nudc di c6 phan hoa, doanh nghiép tu nhan, hop tic x3 va ca nhan. Tuy nhién, chi
c6 mot vai doanh nghiép twong ddi 16n t6 chirc kinh doanh twong dbi rd nét 1a doanh

nghiép kinh doanh trén thi trudng nha dat nhu dung vén cua don vi va von vay tu
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tao quy dat, xdy dung nha ciing v&i mot sd co so ha tang thiét yéu roi ban nha da xay
san; hodc tao quy dat, xdy dung cac co so ha ting roi phan 16 ban nén.

C6 doanh nghiép dd dau tu xay dung cho nong thon. Con lai, da s 13 hop tac
v6i cac chi dau tu dé chi lam khau thi cong xay dung co ban.

Nhin chung, hoat dong cta thi truong nha dat con nhiéu han ché, chua huy
dong dugc nhiéu ngudn von trong x4 hdi phuc vu nhitng yéu cau 16n hon ; hiéu qua
chua cao, chua da dang, phén 16n mua dat ban doan, hoat dong dau tu dai han chua
nhiéu (chi méi c6 Cong ty Sao Mai lién két v6i ngan hang cho ngudi mua nén vay
tra gop dai han 70% - 80% tién mua nén).

Do d6, trong thoi gian t6i, nén c6 ké hoach nang cao ning luc hoat dong cta
cac doanh nghiép nha dat, huéng hoat dong niy vao cac cong trinh quy mé 16n hon
nhu dau tu kinh doanh ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép, lang nghé, xay
dung chung cu — ky tiic x4 cong nhan, ky tic x4 sinh vién — hoc sinh dé cho thué
hodc ban, cho thué van phong, xay dung va kinh doanh si€u thi, nha hang, khach
san, khu du lich, ké ca cau duong thu phi c6 thoi han, tirng budce phat trién loai hinh
xay dung — kinh doanh co s& vat chat truong dai hoc, truong nghé, truong phd
thong, bénh vién, phong kham da khoa tu nhan, nha tré quy mo 1én v.v..

+Thit ba: Thue hién cong khai, minh bach trén thi trueong dit dai.

Nhu da néu, su cong khai, minh bach cua thi truong dat dai mang lai nhiéu
loi ich, dac biét la chéng lai c6 hi€u qua giao dich “ngém” va nan“ dau co dat
dai”.Viéc cong khai thi truong nha dat doi hoi thuc hién tét cac ndi dung :

+Théng tin ddy du cac van ban cta nha nudc vé dat dai va noi dung quan 1y
nha nudc thi truong dat dai, cac quy hoach, ké hoach sir dung dat.

+T6 chirc cac san giao dich dét dai, cac t6 chtc lién quan dé hoan thién thi
truong dat dai.

An Giang c6 mot sb cong ty tu nhan ciing c¢6 dich vu giao dich vé nha dat (va
cac thong tin vé nha dét trén muyc quing cdo ctia Bao tinh) nhung hoat dong yéu do
nhimg han ché chu quan cua cac don vi ndy va ciing chua ¢ su ho tro, phdi hop cua
cac co quan chtc ning nhu tai nguyén — moi truong, thué, ngan hang.. dé c6 sy
khuyén khich, gitip d&, phdi hop trong sap ti. Nghi nén c¢6 Phong Giao dich nha dat
(tSt nhat 13 1ap mot Phong tryc thudc Trung tdm phat trién quy dat cta Tinh) 1a mot

trong nhiing bién phap cong khai hoa hoat dong thi trudng bt dong san, trong d6 co
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giao dich dit dai, dam bao lgi ich hop phap cho nhan déan trong giao dich nha dat.
Pong thoi phai c6 Trung tdm dinh gid chuyén trach boi viée dinh gia dat theo
phuong phap thu nhap can c6 nghiép vu riéng.

+ DPay nhanh tién do cap gidy ching nhan quyén sir dung dat dé nhan dan st
dung quyén st dung dat hop phap trén thi truong, han ché giao dich : “Pén nay, toan
tinh da cip gidy ching nhan quyén str dung dat cho gan 265.000 ha dat nong nghiép,
dat 90% va trén 13.200 ha dat &, dat phi nong nghiép, dat 88% dién tich dat dang do
cac ho gia dinh, ca nhan sir dung . Tinh hinh phat gidy chimg nhan quyén st dung
dat & con cham do nguoi dan con e ngai nghia vy tai chinh hodc chua c6 nhu clu vé
gidy chimg nhan, ca tinh hién con ton 28.396 gidy ching nhan” (Trich Bdo céo
Thuyét minh tong hgp Diéu chinh quy hoach sir dung dat dén nam 2010 va ké hoach
str dung dat giai doan 2006 — 2010 tinh An Giang).

D6 d6, can co giai phéap linh hoat nhur cho no tién sir dung dat ¢6 thoi han, khi
giao dich dat dai thi phai nop du cac khoan no thué méi duge chuyén quyén st dung
dat v.v..

+ Thii tw : Phat huy vai trd tu van ctia cac nha chuyén mon trong quy hoach
str dung dat.

+ Thir nam : Phat huy vai trd nha nudc, voi tu cach vura 1a “ba d¢”, vura 1a
“nha dau tu 16n nhat” nhu Nghi quyét Dai hoi 10 ctia Pang va cac phan trén di néu,
dé phat trién nhanh thi truong nha dat. Pong thoi, c6 bién phap nhanh chéng dua
vao str dung dién tich dit cac co quan nha nude chua st dung

+ Thit sau : Ban hanh quy dinh vé gia cho thué dat, gia cho thué mat nudc
hang nam dé c6 can cir théng nhat mirc thu thué ddi véi ngudi hay t6 chic kinh
doanh mit bang. Lap bang gia cho thué mit bang khu cong nghiép va mot sb loai dat
chuyén dung khéc.

+ Th_bay: Giai quyét vuéng mic vé cach tinh 18 phi truéc ba va thué
chuyén quyén sir dung dat dé thi truong dat dai hoat dong troi chay hon:

Tai diém d, myc 1, phan II cua thong tu 95/2005/TT-BTC ngay 26/05/2005
ctia BO Tai chinh hudng dan thyuc hién cac quy dinh cia phéap luat vé 1é phi trudc ba
quy dinh: “Béi véi dét chuyén nhieong ciia cdc t6 chire, cd nhdn (khéng phdn biét to
chike, cd nhén kinh doanh hay khéng kinh doanh) thi 1é phi truée ba la gid chuyén
nhirong thuee té ghi trén hod don nhung khéng dwoc thap hon gid dat do UBND tinh
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quy dinh dp dung tai thoi diém trude ba”. Nhung thuc té thi viéc chuyén nhuong dat
dai (ké ca nha &), phan 16n chi ghi trong hop dong chuyén nhuong nha dat ma khong
c6 hoa don. Pon gian 1 2 bén sang nhuong khong phai 1 to chirc kinh doanh nha,
dat nén khong sir dung hod don.

Nhung c6 trudng hop chuyén nhuong c6 hoa don lai ¢ diém chua rd.

Nhu & khoang 1, diéu 6, Nghi dinh sé 19/2000/ND-CP ngay 8/6/2000 quy
dinh “Gid dat tinh thué chuyén quyén sir dung dat la gid do UBND tinh, thanh phé
triee thude Trung wong quy dinh theo khung gid cdc logi ddt ciia Chinh phii va dwoc
niém yét céng khai tai co quan thué, co quan dia chinh”. Nhung gia str ngudi nhan
chuyén nhuong quyén st dung dit co st dung hoa don, ma gia thuc té ghi trén hoa
don cao hon gia UBND tinh quy dinh thi s& xay ra 2 tinh huéng mau thuan nhau : 1&
phi truée ba thi theo hoa don, con thué chuyén quyén st dung dét thi theo gia cua
UBND tinh quy dinh.

+Thir tam : Tang cwdng cac bién phap thanh tra, kiém tra vé sir dung

dat.
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KET LUAN

Trudc nhitng bl xtc chung vé hién tuong gia dat ting cao va thi truong dat
dai c6 nhiéu bién dong, ngudi viét da ngién ctru Iy luan chung vé dat dai, gia dat va
thi truong dat dai; da khao sat phan tich thuc trang gia dat, thi trudng dat dai, cac
nguyén nhan cua tinh hinh. Trén co s¢ d6, chung t6i dé xuat cac giai phap hinh
thanh gia dat hop 1y & An Giang noi riéng va khu vuc dong bang song Ciru Long néi
chung va tiép tuc phat trién thi truong dat dai, cha yéu 1a :

- Quan triét quan diém, chu truong cua Pang vé van dé nay nhu trong Nghi
quyét Dai hoi Pang toan qudc 1an thir 10 va Nghi quyét Dai hoi Tinh Pang bd 1an
thtr 8 da néu.

- Quan tdm thudng xuyén dan cung - cau dat dai.

- Hoan thién cong tac quy hoach va ké hoach str dung dat.

- Xem xét lai phuong phap dinh gia dat, tién t6i co ché mot gia trén thi truong

dat dai.

- Phat trién nhanh thi truong dat dai.

- C6 giai phap tai chinh phat trién thi truong dat dai.

- Thuc hién t6t cac giai phap ho trg nhu: nhanh chong x6a boé nan dau co dat
dai, c6 chinh sach dinh hudng hoat dong cua thi trruong dét dai, thuc hién cong
khai, minh bach trén thi truong dat dai, phat huy vai trd cta cic nha chuyén mén
trong cong tac quy hoach va ké hoach str dung dét, phat huy vai trd nha nudc voi tu
cach vira 1a ba do, vira 1a nha dau tu 16n nhat trén thi truong dat dai — trong d6 c6
viéc can nhanh chong dua vao sir dung dién tich dat ma cac don vi nha nude con sir
dung lang phi, ban hanh quy dinh gia cho thué dét, mit nudc, vé cach tinh 18 phi
truéc ba - tinh thué chuyén muc dich sir dung dt, ting cudng cong tac thanh tra,
kiém tra viéc sir dung dat.

Trén day 1a toan bd ndi dung luan van. Nguoi viét, trén co sé giang day, hudng
dan cua cac Thay Co & truong Pai hoc Kinh té TP HO Chi Minh, tuy da cb ging tap
trung nghién ctru, nhung do khong phai 12 ngudi cong tac trong linh vuc dat dai.
Nén vé mit thuc tién, co viéc co thé thuc hién dugc, cb viée phai c6 qué trinh.Mong
rang, cac Thay C6 va ban doc gop ¥ them..

Théng 8 nam 2006
BUI TON
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Tai liéu tham khao

. Ban d6 hién trang sir dung dit nim 2005 cta tinh An Giang

. Ban d6 diéu chinh quy hoach str dung dat dén nim 2010 cta tinh An Giang

. Luat Pt dai sb 13/2003/QH 11 duoc Qudc hoi thong qua ngay 26 thang 11
nam 2003

. Luat Nha ¢ s6 56/2005/QH 11 dugc Qudc Hoi thong qua ngay 29 thang 11
nam 2005

. Nghi dinh 181/2004/NDCP ngay 29 thang 10 nim 2004 ctia Chinh pht vé thi
hanh Luat Dét dai

. Nghi dinh s6 188/2004/NDCP ngay 16 thang 11 nam 2004 ctia Chinh phu vé
phuong phap xac dinh gia dat va khung gia dat

. Nghi dinh s6 197/2004/NDCP ngay 3 thang 12 nim 2004 ctia Chinh phil vé
boi thudng hd tro va tai dinh cu khi Nha nuéce thu hoi dat

. Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004 ciia Chinh phu vé
thu tién str dung dat

. Nghi dinh s6 95/2005/ND-CP ngay 15 thang 07 nim 2005 ctia Chinh phu vé
viéc cip gidy ching nhan quyén sé hitu nha &, quyén sé hitu cong trinh xay

dung.

10.Nghi dinh s 36/CP ngay 24 thang 04 nim 1997 ctia Chinh phu vé ban hanh

Quy ché khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao.

11.Théng tu s6 01/2005/TT-BTNMT ngay 13 thang 04 nim 2005 ctia Bo tai

nguyén — Moi truong hudéng din thuc hién mot sé diéu cua Nghi dinh
181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 ctia Chinh phu vé thi hanh luat
dat dai

12. Théng tu s6 116/2004/TT-BTC ngay 07 thang 12 ndm 2004 cta Bo tai chinh

huéng dan thyc hién Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nam
2004 ctia Chinh phu vé bdi thuong , hd tro va tai dinh cu khi nha nude thu

hoi dat

13.Cong van s6 2059/TCT/TS cta Tong cuc thué ngay 28 thang 06 nim 2005 vé

thu tién str dung dét
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14. Thong tu s6 95/2005/TT-BTC ngay 20 thang 05 nim 2005 cta B tai chinh
huéng dan thue hién cac quy dinh cia phap luat vé 18 phi trude ba

15. Quyét dinh sd 3460/2005/QD-UBND ngay 26 thang 12 nim 2005 ctia UBND
tinh An Giang ban hanh Quy dinh Bang gia cac loai dat trén dia ban tinh An
Giang

16.Quyét dinh s6 2700/2004/QD-UB ngay 28 thang 12 nim 2004 cia UBND
tinh An Giang v/v ban hanh Quy dinh Bang gia dat cac loai dat trén dia ban
tinh An Giang

17. Quyét dinh s6 109/1999/QP-UB ngay 25 thang 01 nim 1999 cia UBND tinh
An Giang v/v ban hanh Quy dinh Bang chi giéi d6 thi, phan loai dudng phd
va hé s6 diéu chinh duong phd tai thi x4, thi trin trong tinh An Giang

18.Quyét dinh s6 125/QD-UB ngay 22 thang 07 nim 1995 ctia UBND tinh An
Giang ban hanh trén Quy dinh Bang gi4 céc loai dat trén dia ban tinh

19.Quyét dinh s6 1747/2005/QD-UBND ngay 16 thang 06 nim 2005 v/v quy
dinh hang muc dét & cho ho gia dinh, c4 nhan tai d6 thi va nong thon trén dia
ban tinh An Giang

20.Quyét dinh s6 1491/2005/QD-UB ngay 23 thang 05 nim 2005 cia UBND
tinh An Giang v/v ban hanh bang gia boi thudng cy trong, vat nudi khi nha
nudée thu hoi dat trén dia ban tinh An Giang

21.Quyét dinh s6 777/2005/QP-UB ngay 30 thang 03 nim 2005 cia UBND tinh
An Giang ban hanh ban quy dinh trinh ty, tha tuc thyc hién viéc thu hoi dat,
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat va cap gidy ching nhan
quyén sir dung dét trén dia ban tinh An Giang

22.B4o céo thuyét minh tong hop thang 03 nim 2006 cia UBND tinh An Giang
trinh HDND tinh An Giang vé diéu chinh quy hoach st dung dat dén nim
2010 va ké hoach str dung dét giai doan 2006-2010 ctia tinh An Giang

23.Gi4o trinh Kinh té Chinh tri danh cho ngudi thi vao chuong trinh nghién ctru
sinh va hoc vién Cao hoc. Truong Pai hoc Kinh té TP HO6 Chi Minh

24.Giéo trinh “Quan tri tai chinh doanh nghiép hién dai” do Pho Giao su Tién si
Tran ngoc Tho, Pai hoc Kinh té TP Hd6 Chi Minh, cht bién.



	BÌA
	MỤC LỤC
	LỜI NÓI ĐẦU
	MỞ ĐẦU
	CHƯƠNG 1LÝ LUẬN CHUNG VỀ ĐẤT ĐAI VÀ GIÁ ĐẤT
	1- Về phạm trù đất đai và hàng hoá đất đai:
	1.2.Các thuộc tính của hàng hóa đất đai
	1.3. Về thị trường hàng hoá đất đai ( gọi tắt là thị trường đất đai)
	1.4. Những nhân tố cấu thành giá cả đất đai và vai trò của từng nhân tố trong giá đất :
	1.5. Vai trò (hay ảnh hưởng) mỗi nhân tố trong việc tăng giá đất:
	1.6. Một số lý thuyết liên quan đến giá đất:

	CHƯƠNG 2TỔNG QUAN TÌNH HÌNH SỬ DỤNG ĐẤT VÀ GIÁ CẢ ĐẤT ĐAI TRONG NHỮNG NĂM GẦN ĐÂY Ở TỈNH AN GIANG
	2.1. Đặc điểm tự nhiên, kinh tế, xã hội và quá trình hình thành quan hệ đất đai ở An Giang
	2.2 : Tình hình sử dụng đất, phát triển nhà ở An Giang từ 1995-2005
	2.3. : Mức độ biến động về giá đất ở An Giang thời gian qua :
	2.4.Nguyên nhân của tình hình giá đất tăng cao ở An Giang:
	2.5.Vấn đề giá bồi hoàn đất và công tác tái định cư:

	CHƯƠNG 3MỘT SỐ GIẢI PHÁP HÌNH THÀNH GIÁ CẢ ĐẤT ĐAIHỢP LÝ Ở TỈNH AN GIANG
	3.1. QUÁN TRIỆT TỐT CHỦ TRƯƠNG CỦA ĐẢNG VÀ NHÀ NƯỚCVỀ ĐẤT ĐAI VÀ PHÁT TRIỂN THỊ TRƯỜNG ĐẤT ĐAI
	3.2. Quan tâm thường xuyên việc cân đối cung – cầu đất đai
	3.3: Hoàn thiện công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất:
	3.4 : Phát triển nhanh thị trường nhà đất
	3.5 : Xem xét lại phương pháp định giá đất, kể cả giá bồi hoàn trong giải toả nhà đất, tiến tới cơ chế một giá trên thị trường.
	3.6 : Có giải pháp tài chính phát triển thị trường nhà đất.
	3.7. Các giải pháp hổ trợ

	KẾT LUẬN
	TÀI LIỆU THAM KHẢO

