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1. Tinh cép thiét cia dé tai
Dat dai ludn 12 ngudn tai nguyén quy ctia moi qudc gia, 1a tu lidu san xuét
quan trong dé tao ra ctia cai vat chat cho su ton tai va phat trién cua xa hoi
loai nguoi. Tuy nhién, dat dai 12 ngudn tai nguyén thién nhién c6 han, nén
viéc quan 1y, st dung mot cach hi€u qua la van dé ma toan xa hoi quan tam
va duoc bao vé chat ché béng phap luat.
Qua trinh d6 thi hoa dang dién ra véi tbc d6 nhanh chong trén ca nude nhu
hién nay. Pac biét 1a & cac khu vyc trung tim va ¢ gan cac thanh phd 16n:
Dién tich dit ¢, dat san xuét kinh doanh, dat khu vui choi giai tri va dat s
dung cho nhiéu muc dich khac tang 1én manh m¢. Qua trinh do thi hoa tat
yéu din dén su thay d6i muyc dich sir dung dat,do d6 da 1am ting gia tri ting
thém cua dt dai, nhat 1a dat ¢ ving ven do, dat néng nghiép.
Can Tho 1a mot trong bén tinh thanh phd thudc ving kinh té trong diém
ciia Dong bang séng Ctru Long,duoc thién nhién wu dii tir khi hau, canh
quan dén thé nhudng, 1am nén sy ndi tiéng & Pong Nam A va thé giéi nho
vi tri dia 1y ¢o nhiéu wu 4i. Can Tho da hdi tu nhiing tiem nang ndi troi cla
ca mién Tay Nam B¢ va la trung tdm van hoa, kinh té -xa hoi, an ninh
-quéc phong cua khu vuc, 1a dong luc phat trién cua ving Dong bang song
Cutu Long.Do do, tbc do do thi héa & Can Tho dién ra nhanh chong, gia tri
dat ctia cac khu vuc d6 thi hoa gia ting khong ngimng.
Tai Can Tho cling nhu tinh hinh chung cia ca nudc, gia dat khu vuc db thi
hoa va ven do thi khi chua xac dinh dugc gia tri tang thém cua dat dai khi
d6 thi hoa thi viéc gid dat do nha nuéc quy dinh ludn thap hon gia thuc té
trén thi truong 14 diéu khong thé tranh khoi. Hién twong nay khong chi 1am
han ché su phat trién 6n dinh, bén viing, minh bach, cong khai cua thi
truong dat dai ma con anh hudng tiéu cuc dén trién vong ting trudng cia
nén kinh té trong qua trinh d6i méi va hoi nhap toan ciu dong thoi day

nhanh qua trinh cong nghiép hoa va hién dai héa dat nudc. Bén canh do,



gia dat khong sat gid thi truong con giy ra tinh trang khiéu kién vé dat dai
ctia ngudi dan ngdy cang gia ting va kéo dai, anh hudong dén doi sdng, an
ninh xa hoi. Nhan thac duoc van dé nay, Bo Tai nguyén va Moi trudng
dang tién hanh lay y kién Du thao Nghi dinh Quy dinh vé khung gia dét
nam 2015, ap dung cho nhoém dat néng nghiép va phi néng nghiép.

Cung sy quan tam cua Nha nudc va voi goc do la nguodi cong tac
trong nganh tham dinh, tac gia nhan thay tim quan trong ctia viéc xac dinh
gia tri tang thém cua dat dai khi d6 thi hoa dé gop phan cho thi trudng bat
dong san phat trién 6n dinh, bén viing, minh bach va cong khai c6 y nghia
vo cing quan trong. Ludn van “D6 thi hoa tac dong dén gia tri ting thém
ctia dat dai tai thanh phdé Can Tho™ 1a nd luc cia tac gia trong viéc diéu tra,
khao sat thi trudng, xac dinh, tham dinh gi dat dai va tim ra nhitng nguyén
nhan tac dong dén gia tri ting thém cua dat dai khi do thi hoa tai thanh phd
Can Tho. Téac gianghién ciru van dé nay hy vong sé& 1 co so khoa hoc dang
tin cdy dé cac co quan quan ly nha nudc qui dinh khung gia dat phu hop
voi gia thi truong va hoach dinh,lya chon chinh sach quy hoach phu hop.
Pong thoi ciing giup cho cac nha du tu cd cai nhin tong quan vé gid tri
thue cua bat dong san dé c6 giai phap dau tu va kinh doanh hiéu qua.

. Muc tiéu nghién ciru

Luan vin tap trung nghién ciru cac van dé sau:

Thir nhat, cung cap thong tin thuc té vé gia dat dai trong pham vi nghién
clru cua dé tai;

Thir hai,phan tich thyuc trang gia datcua cac quan, huyén trén dia ban thanh
phé Can Tho;

Thir ba,xac dinh cac yéutd chinh anh huong dén gia trj ting thém cta dat
dai do d6 thi hoa mang lai dé giup cho viéc thim dinh gia tri dat dai duoc
thuan lgi va chinh xac. Gop phangiup cho chinh quyén dia phuong c6 giai

phap hitu hiéudé dinh gia dt thich hop, tir d6 tién ti viécquan 1y thitruong



dat dai hiéu qua hon, bang viéc phat huy cac yéu té tac dong tich cuc va
han ché dén muc thép nhét cac yéu td tiéu cuc;

Két qua nghién ctru cta dé tai 1a co sd cho viée du bao trong quatrinh d6 thi
hoa cing véi viéc quy hoach str dung dét, quan 1y thi truong bat dong san
phat trién bén vimg ding hudng, tién toi timg budc Nha nudc nim vai trd
diéu tiét co ciu bat dong san néi chung va dat dai néi riéng theo quy hoach
va ké hoach phat trién kinh té xa hoi.

Pé dat dugc muc tiéu nghién ctru trén, ludn vantién hanh tra 16i cac cau hoi
nghién ctru sau:

Phuong phép thim dinh gia dit dai nhu thé nao 1a phu hop dé dua ra mirc
gia tuong duongvoi thyc té hién nay tai Can Tho?

Tinh hinh bién dong gia dat cta cac quan, huyén trén dia ban thanh phd
Can Tho trong thdi gian gan day nhu thé nao?

Va sy khac biét 16n nhit hién nay giita khung gia dit do nha nuéc qui dinh
va gia dat thi truong la gi?

Céc yéu to nao anh hudng dén gia tri ting thém cua dat dai trong qua trinh
d6 thi hoa. Trong cac yéu t6 tac dong nay thi yéu t6 ndo giir vai trd quan
trong nhat.Co nhitng giai phap gi vé viéc diéu tiét gia trj ting thém cua dat
dai?

. Poi twong nghién ciru

Pbi tuong nghién ctru cta dé tai 1a gia tri ting thém cua dat dai khi do thi
hoa, xac dinh cac nguyén nhan dan dén gia ting gia dat dai khi d6 thi hoa.
Thuc trang vé gia dat thi truong hién nay tai Can Tho dugc phan &nh qua
cac phiéu phong van, diéu tra, khao sattai cac thi tran, phuong, xa, quan,
huyén trén dia ban thanh phé Can Tho.

D6 thi hoa kém theo cac yéu té quy hoach st dung dét, chinh sach nha

nuéc, van dé gia ting dan s, ty 1& tang truong kinh té -thu nhap, sy dau co



5.1.

5.2.

va cac y€u to khac 1a cac ye€utd chinh anh huéng dén viéc tang thém cua gia

tri dat dai.

. Pham vi nghién ciru

Pham vi vé khong gian: Chon cac hd gia dinh trong khu vuc ctia 09quin
huyén, 64 thi trén,phu(‘mg,xﬁtrén dia ban thanh phé Can.Pham vi vé thoi
gian: Nghién ctru dua trén bo dir licu diéu tra, khao sat gia dat thi truong tu
nam 2012 -2014.

Pham vi nghién ciu: D& tai chitap trung nghién ctu, phén tich nhiing
nguyén nhan tic dong dén gia tri ting thém cua dit dai khi d6 thi hoa tai
thanh phd Céan Tho. Do thoi gian c¢6 han, dé tai chi tdp trung nghién ctru
trong pham vi do thi héa va gia dat dai, cac yéu td xa hoi, lao dong, viéc
lamdugc dé cap dén trong luan van nhung khong chuyén sau.Tuy nhién,

han ché nay khong lam anh hudng 16n dén gia tri ciia chu dé nghién ciru.

. Phwong phap nghién ctru

Swr dung khung gid dit do nha nwéc qui dinh lam tiéu chi phdn tich
Khung gia dat do UBND thanh phd Can Tho ban hanh theo quyét dinh s
32/2013/QD-UBND ngay 26 thang 12 nim 2013 vé viéc Ban hanh Bang
gia cac loai dat trén dia ban thanh phd Can Tho nim 2014.

Xdc dinh gid tri ting thém ciia dét dai khi d6 thi héa

Véi muc dich ctia nghién ciru 1a xac dinh o cac yéu té lam gia ting gié tri
ctia dat dai, tac gia st dung phuong phép chon khung gia dat diéu tra theo
cac nhom dit nhu sau: Dat néng nghiép; dat ¢ tai nong thon; dat thuong
mai, dich vu tai néngthon , dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khong
phai la dat thuong mai, dich vu tai nong thon; dt & tai do thi; dat san xuét,
kinh doanh phi néng nghiép tai do thi; dat san xuat, kinh doanh phi néng
nghiép khong phai ladat thuong mai, dich vu tai do thi.

. N@i dung nghién ciru

PHAN MO DAU



1. Tinh cAp thiét cia dé tai
2. Muc ti€u nghién ctru
3. Béi twong nghién ctru
4. Pham vi nghién ctru
5. Cac cong trinh nghién ctru c6 li€én quan
6. Phuong phap nghién ctru
6.1. Str dung khung gia dat do nha nuéc qui dinh 1am tiéu chi phan tich
6.2. Xéac dinh gia tri ting thém cua dat dai khi d6 thi hoa
6.3. Ngudn s6 liéu
6.4. Phuong phép trich dir liéu
6.5. Phuong phap phan tich
7. Két cu cua luan van
CHUONG 1: CO SO LY THUYET VE PO THI HOA, PAT PAI, CAC
YEU TO TAC DONG DEN GIA TRI TANG THEM CUA DAT DAI
1.1. Ly luan chung vé d6 thi hoa va dat dai
1.1.1. Khai niém vé d9 thj hoa
1.1.2. Khai niém vé dat dai
1.1.3. Khai niém dat d6 thi
1.1.4. Phan loai dat do thi
1.1.5. Khai niém dat ¢ dan cu tai d6 thi
1.2. Cosé Iy luan vé gia trj cta dat dai
1.2.1. Y nghia cua gia tri
1.2.2. Gia tri cua dat dai
1.3. Céc phuong phap xac dinh gia dat
1.3.1. Phuong phap so sanh truc tiép
1.3.2. Phuong phap thu nhap
1.3.3. Phuong phap chiét trir
1.3.4. Piéu kién ap dung cac phuong phap xac dinh gia dat



1.4.
1.5.
1.6.

1.6.1.
1.6.2.
1.6.3.
1.6.4.
1.6.5.
1.7.

1.8.
1.8.1.
1.8.2.

Céc yéu tb anh huong dén gia dat ¢ do thi

Gi4 trj ting thém cua dat dai

Co s6 1y luan vé cac nhantd tic dong dén gia tri tang thém cua dat dai trong
qua trinh d6 thi hoa

Vi tri tu nhién

Quy hoach sir dung dat

Pau tu co s ha ting

Do yéu td thi truong

Nguoi str dung dat truc tiép dau tu xdy dung du an

Mo hinh nghién ctru thuc nghiém phan tich anh hudngcac yéu té dén gia tri
gia ting ctia dat trong qua trinh d thi hoa

Kinh nghiém ctia mot s6 nude trong qua trinh d6 thi hoa

Tai Anh

Han Quéc

CHUONG 2: THUC TRANG VE DO THIHOA, THI TRUONG DAT
DAl VAKET QUA NGHIEN CUU THUC NGHIEM TAI THANH PHO
CAN THO

2.1. Toéng quan vé thanh phé Can Tho

2.2. Khai quat vé do thi hoa va thi trudng dat dai tai thanh phd Can Tho
2.3. Nghién ctru thuc nghiém cac yéu tb tic dong dén gia tri ting thém cua
dat dai tai thanh phd Can Tho

2.3.1. M6 ta mau khao sat

2.3.2. Thong ké mo ta

2.3.3. Két qua hoi quy md hinh

2.3.4. Thao luan két qua mo hinh

CHUONG 3: CAC GIAI PHAP XAY DUNG KHUNG GIA DAT KHI PO
THI HOA

3.1. Giai phap tong thé



3.2. Bé xuét giai phap cu thé

3.2.1. Béi voi yéu td tang gia do cong bd quy hoach

3.2.2. Béi voi yéu td ting gia do Nha nude dau tu ha ting

3.2.3. D6i voi yéu to ting gia do nguoi str dung dat dau tu ha tang

3.2.4. M6 hinh “Néng dan gop vén bang gia tri quyén sir dung dat”

3.2.5. Phat huy mo hinh Trung tdm Khai thac quy dét

3.3. Giai phéap diéu tiét gia trj ting thém cua dat dai

3.3.1. Diéu tiét gia tri ting thém ciianha, dat khi phat trién dy an

3.3.2. Diéu tiét gia trj ting thém cla dat trong qua trinh nam giit quyén st
dung dat

3.3.3. Diéu tiét gia tri ting thém cta dat khi chuyén nhuong va phét sinh
thu nhép

KET LUAN

7. Duw Kkién mirc chi phi cho bai luan vian

8. Dur kién ké hoach hoan thanh luin vin



Thai gian
STT Néi Dung Céng viéc i Két qua
tién hanh

1 |Dé cuong so bo
Thu thap dir lidu thi cap, so cap nhip dir

ligu

3 |Bao cao tien do

Nhap dir liéu xir Iy va phan tich, thu thap
thém dir liéu

Viét luan van giri gido vién huong dan

5 |Sira chira bao cao , thu thap thém tai licu

Tham dinh luin vin
6 |Hoan thién bao cdo

7 |Bao vé luin vin chinh thirc

Thai Nguyén, ngay thang nam 20

Gido vién hwéng din Hoe Vién

THONG TIN LIEN HE:

Néu con bat ky thac mac nao hoac muon tim kiem thém nhiéu tai liéu ludn
van, tieu lugn moi mé khac cua Trung tam Tri Thirc Cong Dong,
Lién hé dich vu viét thué luan van:

hitps://trithuccongdong.net/gia-viet-thue-luan-van. html
Hodc qua SPT: 0946 88 33 50 hodc email: ttcd group(@gmail.com dée

dwoc giup do nhé!
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