Nghién cuu

NGHIEN CUU CAC YEU TO ANH HUONG PEN GIA PAT
O PO THI PHUC VU CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE
PAT PAI TREN PIA BAN THANH PHO BAC NINH, TINH
BAC NINH

Dao Van Khanh
Truong Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha Noi
Tém tit
Thanh phé Bic Ninh la trung tam kinh té xa hoi ciia tinh Bic Ninh véi vai tro nhi
mét thanh phé vé tinh ciia thi d6 Ha Néi, la dia phirong c6 toc do dé thi héa Ién so voi
nhiéu tinh trong khu viee. Trong thoi gian qua do tac dong cia qud trinh phdt trién dé
thi, gid ddt & cia thanh phé da c6 nhitng bién déng ding ké. Viéc nghién civu cdc yéu
16 anh hwéng dén gid dat & ddy cé y nghia quan trong cho viéc dinh gid dat va quan
Iy dat dai tai dia phwong. Két qua nghién cvru cho thdy gid thi trieong chénh léch lén
s0 véi gid Nha nude quy dinh nhiéu lan. Sw chénh léch nay do nhiéu yéu té tdc dong.
Nghién ciru mét s6 yéu té anh hiong dén gid dat & thanh phé Bdéc Ninh, tinh Bdic Ninh
nam 2020 - 2021 ¢6 ¥ nghia quan trong cho céng tdc quan 1y ddt dai va lam co s¢ minh
bach héa thi truong bat dong san. 4 nhém yéu té anh hwéng chinh dén gid dat ¢ nam
2020 - 2021: yéu t6 vi tri, co s¢ ha tang, dic diém cia thira ddt va yéu t6 khdc dwoc
liwa chon dé nghién civu. Nghién civu ciing da xdc dinh dwoc nhém yéu t6 vi tri 1 nhan
16 tdc dong I6m nhdt dén gia ddt véi mike dg anh hwéng la 100%. Yéu t6 ¢é anh hwéng
thdp nhdt la yéu té6 mire d thu nhdp va tiéu dimg cia ddn cue véi mike do anh hieong la
63,3%. Cdc yéu t6 c6 anh hwéng dén gia dat khéng tac dong riéng lé dén gid dat ma
giita chiing cé moi quan hé mdt thiét véi nhau. Trong khi d6 co sé ha tang va diéu kién
kinh té xa héi cé moi quan hé ti ¢ thudn voi gid dat.
Tir khoa: Gia dat; Yéu to anh hudng; Dat & d6 thi; Thanh phd Béc Ninh.
Abstract
Study on factors affecting the urban land price for state management of land in
Bac Ninh city, Bac Ninh province
Bac Ninh city is the socio-economic center of Bac Ninh province, a satellite city
of Hanoi capital. The city has high speed of urbanization in comparison with many
other provinces in the region. In recent years, the city s residential land prices have
significantly fluctuated as a result of the urban development. Studying factors affecting
the city's land price is important for land valuation and management. The results
showed that land price on the real market is several times higher than that of the State
decision due to many factors. Investigating some elements affecting the citys land
prices in 2020 - 2021 is important for land management and transparency of the real
estate market. Four factor groups affecting the city's land prices in 2020 - 2021 are
land location, infrastructure, legal status of the land parcel and others (e.g. zoning,
frontage area of land plot, the level of income and consumption of local people, land
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direction) was investigated. The results found that land location was the main factor
affecting the land price (with the influence level of 100%). The level of income and
consumption of local people was the lowest impact factor (63.3%). The results also
showed that the land price was often impacted by a number of factors, not only one
factor individualy. The price of land was directly proportional to the infrastructure
and socio-economic conditions at the study area.

Keywords: Land prices; Impact factors; Urban land; Bac Ninh city.

1. Pit van dé

St dung dét 1a mot nhu cau thiét yéu
ctia mdi to chire, ¢4 nhan, ho gia dinh. Tuy
nhién, quy dat ciia mdi dia phuong lai co
gidi han, nhu cau st dung dat khong gin
vé6i thuce tién ndy da gay anh hudng téi gid
tri va gid ban cta thira dat [3]. Bén canh
gia dat do Nha nudc quy dinh, gia dat con
chiu tic dong cua nhiéu yéu t6 nhu: thi
truong bat dong san toan qudc, cac vin
ban phap quy cua dia phuong,...[2].

Hién nay gia dat & do thi dang c6 nhiéu
bién dong gay khé khin cho cic co quan
quan ly va ngudi dan. Gia dat thi truong
khong sat véi gi tri thuc té. Gia dét trong
bdi thuong giai phéng mat bang khi Nha
nude thu hdi ciing con nhiéu bat cap dan
dén tinh trang kho khan cho cong téc quan
ly dat dai [1]. Pac biét véi mot thanh phd
cong nghiép nhu thanh phd Béc Ninh, thi
vén d& nay duoc quan tim hon bao gid hét.

Gia dat va dinh gia dat la vin d¢
dugc quan tim va chu trong cua nhiéu
nganh. Trén thuc té, gia dat trén thi truong
ludn bién dong qua cac nam. Trong khi
d6, dé dam bao 6n dinh kinh té - xa hoi
(KT - XH), gia dat quy dinh ciia Nha nudc
thuc hién theo Luat Dét dai 2013 dugc 6n
dinh trong 5 nam. Thyc té, c6 nhiéu yéu
t6 anh huong dén gia dat va mic d6 anh
huong cua cac yéu t§ do dén gia dat 1a
khong gidng nhau. Dé 1am rd anh huong
ctia mot s6 yéu té anh huong dén gia dat o

giai doan ndm 2020 - 2021 ciia thanh phd
Bic Ninh, tinh Bic Ninh, téc gia tién hanh
diéu tra, thu thap va phan tich gia chuyén
nhuong trén thi truong so voi gia quy
dinh ctia UBND tinh Béc Ninh tai mot s6
dudng phd dic trung cua thanh phd Bic
Ninh giai doan ndm 2020 - 2021.

Thanh phé Béc Ninh 13 mét trong
nhing d6 thi trung tdm ciia vung kinh té
trong diém Bac Bo, ctra ngd phia Béc cua
thi d6 Ha Noi 1a ddu mdi giao thuong
ctia 13 phuong va 6 xa trong thanh phd
va cac dia phuong khac [5]. Do d6, day
1a dia ban c6 tdc do do thi hda cao, diéu
kién KT - XH phat trién nhét ctia tinh Béc
Ninh. Bén canh d6 tinh trang chénh 1éch
gia dat gitra cac khu phd, tuyén duong;
gilra gia thi truong va gid Nha nudc quy
dinh, khién cho sy quan ly vé dét dai cia
dia phwong gap nhiéu kho khan .

Nghién ctru cac yéu t6 anh huong
dén gia dat & d6 thi phuc vu cong tac quan
ly Nha nudc vé dat dai trén dia ban thanh
phé Bic Ninh, tinh Bic Ninh 1a hét sirc ¢6
y nghia nham gép phan timg budc hoan
thién cong tac xac dinh gia dat & va quan
ly dét dai khu vuc nghién ctru.

2. Poi twong, ndi dung va phwrong
phap nghién ciru

2.1. Poi twong nghién ciru

- Gia dat & trén dia ban thanh phd
Bic Ninh theo qui dinh ciia Nha nudc;

131

Tap chi Khoa hoc Tai nguyén va Moi truong - S6 36 - nam 2021



Nghién cuu

- Gia dat ¢ trén dia ban thanh phd
Bic Ninh theo gia thi truong va cac yéu
t6 anh huong.

2.2. Ngi dung nghién cvuru

- Bién dong gia dit ¢ trén dia ban
thanh phd Bic Ninh theo quy dinh cua
Nha nudce va gia thi truong giai doan nam
2020 - 2021

- Céc yéu tb anh huong dén gia dat &
trén dia ban thanh phd Bic Ninh giai doan
nam 2020 - 2021

- Panh gid mac d§ anh hudéng cua
cac yéu to dén gia dat & do thi cua thanh
phé Béc Ninh giai doan nam 2020 - 2021
qua diéu tra thi truong.

2.3. Phwong phdp nghién ciru

2.3.1. Phirong phdp thu thdp sé liéu
thu ccfp

- Thu thap céc s6 liéu vé diéu kién
ty nhién, KT - XH; tinh hinh quan ly, st
dung dit tai Phong Tai nguyén va Moi
truong, Phong Théng ké thanh phé Bic
Ninh va mot sb co quan lién quan.

- Thu thap céc trudng hop chuyén
nhuong quyén st dung dét trén dia ban
nghién curu giai doan 2020 - 2021 tai Véan
phong Ping ky dit dai thanh phd Bic
Ninh.

2.3.2. Phuong phdp diéu tra, phong
vdn

Phong van ngudi dan va can bd xac
dinh cic yéu t6 anh huong t6i gia dat o
trén thi truong va sy hiéu biét cua ngudi
dan vé gia dat. Lwa chon ngau nhién 150
ho gia dinh tai cic tuyén dudng chinh trén
dia ban nghién ctru. Cy thé:

Phong van 30 phiéu ddi v6i can bo
dia chinh phuong, thi tran; mot sé can bod
Chi nhanh Vian phong Diang ky dat dai
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thanh phd Bic Ninh; cac chuyén gia vé
moi gidi bat dong san.

Phong van 120 phiéu ngau nhién
ngudi din phan bd déu o tit ca céac
tuyén duong. Cu thé: Puong Trin Hung
Pao (30 phiéu), Puong Ngbé Gia Tu (30
phiéu), Puong Ly Thai T6 (20 phiéu),
Puong Nguyén Gia Thiéu (20 phiéu),
Pudng Nguyén Cao (20 phiéu). Tir d6 tim
ra nhitng yéu t6 dién hinh dnh huéng dén
gia dét ¢ tai dia ban nghién ctru.

2.3.3. Phuwong phap phan tich, danh
gid s6 liéu

- Phan tich sy bién dong cua gid Nha
nude quy dinh dat trén thi truong. So séanh
gia thi truong véi gid Nha nude quy dinh.

- Xac dinh va phan tich cic yéu t6
chinh anh huong dén gia dat ¢ dia phuong.

- Tong hop va dua ra nhan xét chung
vé mirc d6 anh huong cua cac yéu td tac
dong dén gia dat .

3. Két qua nghién ciru

3.1. Két qud bién dpng gid dit ¢ do
Nha nwéc quy dinh va gid dit thue té thi
truwong chuyén nhwong

Bang gia dat trén dia ban tinh Béc
Ninh 4p dung tr ngay 01/01/2020 dén
ngay 31/12/2024 da gia ting nhiéu va co
quan quan 1y Nha nuéc da c6 nhiu bién
phép dé gia Nha nudc ngay cang tién gan
hon véi gia thi trudng nhung trén thuc té
thi gi4 Nha nuéc van con thap hon gid
thi trudng rat nhiéu [4]. Trong thuc té,
gia dat chuyén nhuong trén thi trudong
con chiu anh huéng cua nhiéu yéu tb
khac nhu: tam ly nguoi mua, qua khau
trung gian co dat, diu co nha dit,... Phan
16n nguoi dan, can bd dia chinh va cac
chuyén gia vé bat dong san dugc phong
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van déu nhan dinh ring gia dat chuyén S6 liéu ¢ Bang 1 thé hién su chénh léch
nhugng trén thi truong bat dong san giira gia dat Nha nude va gia dat trén thi
khoéng c6 gia nhat dinh ma phu thudc vao  truong chuyén nhuong tai cc vi tri cia
su thoa thuan giita ngudi mua va ngudi  mot sé tuyén dudng duge didu tra trén
béan, vi tri, gia tri sinh loi tir thira dt. dia ban thanh phd Béc Ninh.
Bing 1. Sw chénh léch giita gid dit 6 do thi Nha nwéc quy dinh va gid ddt thi trwong tai
thanh phé Bic Ninh ndm 2020 - 2021

Gia dat & quy| Gia dat ¢ §h§ treong | Mirc chkénh
. . ) R
TT Pia didm t\;: a ggén;lang/ (1.000 dong/ m*) léch (14n)
) ) Niam 2020 | Nim 2021 | (5/4) | (6/4)
Puwong Tran Hung Pao

1 45,000 145,000 | 150,000 | 3,22 | 3,33
1 Tir Km0 dén duong Hoang 2 27,000 62,000 66,000 | 230 | 2,44
Ngoc Phach 3 17,550 32,000 33,000 1,82 | 1,88
4 12,290 20,000 23,000 1,63 | 1,72
1 32,500 85,000 90,000 | 2,62 | 2,77
) Tu giao ;qumg Hgémg Ngoc 2 19,500 43,000 45,000 | 2,21 | 231
Phach dén chan cau Pai Phic| 3 12,680 23,000 25,000 1,81 1,97
4 8,880 18,000 18,000 | 2,03 | 2,03
1 15,000 35,000 36,000 | 233 | 2,40
; |Tirchan cau Dai Phuc dén 2 9,000 20,000 | 25,000 | 222 | 2,78
hét tuyen 3 5,850 15,000 16,000 | 2,56 | 2,74
4 4,100 9,000 10,000 | 220 | 2,44

Puong Ngo Gia Tu
1 45,000 87,000 90,000 1,93 | 2,00
4 Tur giao du’q&mg Nguyén béang | 2 27,000 53,000 55,000 | 1,96 | 2,04
bao den Cong O 3 17,550 29,000 33,000 1,65 | 1,72
4 12,290 22,000 24,000 1,79 | 1,95
Tir giao duong Kinh Duong 1 35,000 60,000 62,000 1,71 1,77
5 | Vuong dén giao duing 2 21,000 43,000 45000 | 2,05 | 2,14
Nguyén Dng Dao 3 13,650 26,000 27,000 1,90 | 1,98
i 4 9,560 16,000 18,000 1,67 | 1,88
N S 1 22,800 48,000 50,000 | 2,11 | 2,19
] ;‘; fg&i‘;&fgﬁgg 2 | 13680 | 30,000 | 32,000 | 2,19 | 234
Viong 3 8,890 20,000 22,000 | 225 | 247
4 6,220 18,000 19,000 | 2,89 | 3,05
1 39,000 100,000 | 110,000 | 2,56 | 2,82
\ s 2 A 2 23,400 70,000 75,000 | 299 | 3,21
7 |Puong Ly Thii To 3 | 15210 | 38000 | 39,000 | 2,50 | 2,56
4 10,650 25,000 26,000 | 235 | 244

Puong Nguyén Gia Thiéu

Tir giao dubng Trin Hung 1 45,000 100,000 | 105,000 | 2,22 | 2,33
8 | Pao dén giao duomg Nauyén 2 27,000 50,000 53,000 1,85 | 1,96
Plﬁ ¥ Lan 3 17,550 31,000 33,000 1,77 | 1,88
4 12,290 20,000 21,000 1,63 | 1,71
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Gia dat & quy| Gi dt & thj trwong | Mirc chénh
. . A 5 R A

TT Dia diém t\;: " ogén(;lang/ (1.000 dong/ m?) 1éch (14n)
) 2 Nam 2020 | Nam 2021 | (5/4) | (6/4)
Tur giao duong Nguyén Phi 1 39,000 83,000 95,000 | 2,13 | 2,44
9 Y Lan dén giao duong Kinh | 2 23,400 40,000 | 42,000 | 1,71 | 1,79
Duong Vuong 3 15,210 28,000 29,000 1,84 | 191
4 10,650 17,000 18,500 1,60 | 1,74
Puong Nguyén Cao 1 40,000 140,000 | 155,000 | 3,50 | 3,88
10 (Tt giqo duong Tran Hu‘ng~ 2 24,000 80,000 87,000 333 | 3,63
DPao dén giao duong Nguyen | 3 15,600 37,000 35,000 237 | 2,24
Trai) 4 10,920 24,500 26,000 | 224 | 2738
2,19 | 2,33

Két qua so sanh vé gid dat do Nha
nuée quy dinh va gia dit thi trudng trén
mot s6 tuyén duong chinh thudc dia ban
thanh phé Bac Ninh cho thdy gi4 dat trén
thi truong cé su chénh I¢ch cao hon rat
nhiéu so véi gia dat do Nha nudc quy
dinh, ty 1€ chénh Iéch trung binh nam
2020 1a 2,19 1an, nam 2021 1a 2,33 lan
(Bang 1).

Nam 2020, do thi truong ¢ mot sb
thay d6i nhu gid vang ting manh, sy mo
rong dau tu tir trong nudc, tir cac cong ty
nude ngoai, tir ngudn von cua thi truong
ching khoan do vao thi truong bat dong
san; kha nang sinh lgi cua thira dét cao,
thuan tién vé giao thong va kinh doanh
budn ban vi vdy gid dat thi trudong bién
dong lién tuc theo chiéu ting dan. Piéu
nay da khién mtc do chénh léch voi gia
thi truong c6 chiéu hudng ting 1én dot
bién. Muc chénh 1éch giira gia thi truong
va gid Nha nudc quy dinh tai cac vi tri
duong thude dia ban thanh phd Bic Ninh
dao dong tir 1,60 1an (VT4 Pudong Nguyén
Gia Thiéu: Tir giao dudng Nguyén Phi Y
Lan dén giao duong Kinh Duong Vuong)
dén 3,50 1an (VT4 Puong Nguyén Cao:
Tir giao dudng Tran Hung Pao dén giao
duong Nguyén Trai). Pén nam 2021, theo
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da ting gia cua thi trudng bat dong san
gia dat duoc déy 1én cao. Murc chénh léch
gitra gia thi truong va gid quy dinh trén
dia ban thanh phd Béic Ninh giai doan
nay dao dong tir 1,71 lan (VT4 Puong
Nguyén Gia Thiéu: Tir giao dudong Tran
Hung Pao dén giao duong Nguyén Phi Y
Lan) dén 3,88 lan (VT1 Puong Nguyén
Cao: Tu giao dudong Tran Hung Pao dén
giao dudng Nguyén Trai).

Qua cac bang so sanh gia dit thi
truong va gia dat do Nha nudc quy dinh
cho thay khung gia dit do Nha nudc quy
dinh khong sat v6i gia dat chuyén nhuong
thuc té trén thi trudng. Gia Nha nudc quy
dinh rat thdp so véi gia thuc té trén thi
truomg. Su chénh 1éch vé gia dit dé gay
kho khan cho cong tac quan ly Nha nudce
vé dat dai trong vi¢c thyc hién cac nghia
vu tai chinh khi dwoc cép gidy chung
nhan QSDPD, giy thit thu 16n cho ngan
sach Nha nudc khi Nha nudc giao dat co
thu tién, cho thué dat, hodc viéc thu phi,
1¢ phi lién quan dén dét dai, viéc dinh gia
tai san dat phuc vu cho cong tac thi hanh
an, gy khé khan cho cong tac dén bu giai
phéng mit bang khi Nha nude thu hoi dat
dé st dung vao muc dich quéc phong, an
ninh, loi ich qudc gia.
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3.2. Nghién ciru mét sé yéu to danh
hwéng dén gid dat trén dia ban thanh
phé Bdic Ninh, tinh Bic Ninh giai doan
2020 - 2021

Lwa chon cac yéu td anh huong: Vi
tri, co s& ha tang, tinh trang phap 1y, quy
hoach, yéu t6 dién tich, mat tién thira dat;
murc d thu nhap va ti€u dung cia dan cu;
yéu t6 hudng dat.

Két qua diéu tra, khao sat gia dat
& thi truong trén dja ban thanh phd Béc

Nghién ciru

Ninh cho thdy: gia dat ¢ khu vuc nay
bi tac dong boi nhiéu yéu td lam cho
gia giao dich trén thi truong ludn co sy
chénh Iéch 16n so véi muc gid quy dinh
ciia Nha nudc. Su tac dong cua cac yéu
t6 nay la khong giéng nhau vé quy mo
va mirc d9, tuy nhién moi yéu td lai tac
dong theo mot khia canh khac nhau. Két
qua khao sat, diéu tra mtrc d6 anh hudng
clia cac yéu td dén gia dat duoc thé hién
0 Bang 2.

Bing 2. Két qud khdo sdt micc dp dnh hwong ciia cdc yéu to6 dén gid dit ¢ trén dia ban
thanh phé Bic Ninh, tinh Bic Ninh

TT Yéu tb S6 phiéu | Anh :m(mg Khéng anh hwéng

o %

1| Vit 150 100.0 0.0

2 |Co so ha ting 145 96.7 33

3 | Tinh trang phép 1y cta thira dat 120 80.0 20.0

4 | Quy hoach 135 90.0 10.0

5 |Yéuto dién tich, mat tién thira dat 110 73.3 26.7

6 |Muc do thu nhdp va tiéu ding cua dan cu 95 63.3 36.7

7 | Yéu td hudng dat 100 66.7 333

Nguén: t(fng hop s6 liéu diéu tra, nam 2021

Qua s6 liéu Bang 2 cho thay: Hau hét cac yéu té déu c6 su tac dong dén mat bang

gia dat tai thanh phd. Mic du ty 18 tac dong co su khac nhau giita cac yéu t6 nhung

nhin chung déu gdp phan tao ra sy chénh 1éch giita gia thi truong va gia Nha nude quy

dinh trén dia ban.

® Mitrc 46 Anh huéng
150
145 . 135
I I I I i : 100
Vi tri Co soha Tinh trang Quy hoach Yéutd Mucddo Yéu t("),
tang phap ly dién tich, thunhdp hudng dat
cua t,hfra mat tiép va tiéu
dat thira dat. dung cua
dan cu

Hinh 1: Két qua khdo sdt ddnh gid cdc yéu té anh hwéng dén gid dit
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Két qua 6 Bang 2 va Hinh 1 cho thay:

Yéu t6 vi tri: Yéu t vi tri 1a yéu td co
mirc d6 anh hudng quan trong dén gia dat,
100% ¥ kién cho ring vi tri 13 yéu t6 quan
trong chi phdi dén gia cua thira dat. Két qua
diéu tra gia dat ¢ giao dich thyc té trén thi
trudng tai cac tuyén dudng chinh cua thanh
phd cho thiy, gia dat & ¢6 xu thé tang dan
tir khu vuc ven do téi khu vuc trung tam
thanh phd. Tai céc tuyén duong chinh trén
dia ban thanh phd Béc Ninh cho thdy gia dat
tai cac vi tri 1 trén tat ca cac tuyén dudng
phd déu c6 gia cao hon so véi cac vi tri khac
vi dét & ddy ngoai thun tién cho buén ban
kinh doanh. Thém vao d6, néu thira dat lai
gan cac cong trinh céng cong (co quan hanh
chinh, truong hoc, bénh vién, chg, trung
tam thuong mai, cong vién,...) thi mac gia
lai ddy 1én cao hon, yéu t6 vi tri trong 1y
thuyét chung 1a dc trung cho timg thira dat,
quyét dinh tit ca moi truong xung quanh
di kém. Nhu vay, yéu t6 vi tri 1a yéu t6 ¢6
anh hudng rat 1on dén gia dat ¢ tai khu vy
thanh phd Béc Ninh. Tuy nhién vi tri ciing
chi quyét dinh gia cao hay thap cua thira dat
chir khong phai 13 yéu t gay bién dong gia
dat trén thi truong.

Yéu t6 co s¢ ha tang: Mat do phat
trién cua két cdu ha tang c6 tic dong rat
16n dén gia dat. Két ciu ha tang co thé
lam thay doi cong dung va gia trj ciia dat
dai hién c6. Viéc phat trién co s& ha téng
duoc thé hién thong qua sy phat trién cua
hé théng duong giao thong dong bo, hé
théng dich vu cép thoat nudc, hé théng
dich vu dién sinh hoat va chiéu sang, hé
théng dich vu thong tin lién lac, hé théng
xtr Iy cac chét thai, hé thong phong chay
chira chdy, hé théng an toan lao dong, ...

Co s ha tang 13 yéu t6 quan trong
dugc cha y khi nguoi dan tién hanh giao
dich dat dai ¢ thanh phd Bac Ninh, mirc
d6 anh huong cua yéu té nay dén gia dat

dugc danh gia & mic 96,7%. Viéc gia dat
tang & nhitng khu vuc c6 dau tu két cau ha
tang tot chu yéu 1a do tam 1y ctia nguoi st
dung. Khi di mua nha, dat bat ky ai ciing
chd ¥ dén co so ha ting: dudng giao thong
& d6 hoan chinh dén murc nao? Hé thong
dich vu céap thoat nudc duoc xay dung ra
sao? Hé thong dich vu dién sinh hoat va
chiéu sang duoc lap dat voi quy mo gl"
D6 sé 1a cac nhan td tac dong truc tiép dén
gia tri st dung dét tai vi tri dat dé.

Nhu vy, yéu té co sé ha ting bén
ngoai thira dat anh hudng t6i gid cua thira
dat. O nhﬁng khu vuc phét trién KT - XH,
su dau tu vé co sé ha ting s& anh huo’ng
t6i toan bo cac vi tri thira dat cua tuyén
duong duoc dau tu. O nhitng khu vuc
kém phat trién, su dau tu lai han ché thi
co so ha tdng chi anh huong dén gia cac
thira dat ¢ lién ngay mat duong phé dugc
dau tu. Nho c6 su phat trién cua hé thong
co sO ha téng ma diéu kién tiép can cua
dat dai dugc dé dang hon, n6 c6 thé dap
g va théa min duoc nhu cau khac nhau
ctia ngudi sir dung dat.

Yéu t6 tinh trang phdp Iy ciia thira
ddt: Muc dich str dung dét 1a yéu t6 mang
tinh chat phép ly va duoc ghi o trong
Gidy chimg nhin quyén st dung dat
(GCNQSDD). Nhimg thira dat c6 diy
da yéu td phap ly, c6 gia tri cao nhat 1a
GCNQSDD hoac mot sb giéy to duoc
cong nhan twong duong thi gia dat cao
hon. Thuc t& ngudi dan do du’O’C tuyén
truyén nén tam ly chung ho thiy can c6 sur
dam bao chic chin vé can ctr phap ly khi
sir dung dét. Trong cac thira dat dugc didu
tra c6 mot luong khong nho nguoi dan két
hop gitta muc dich dé ¢ va san xuét kinh
doanh. Pieu nay khong tréi ludt vi vy gia
thira dat dugc day 1én cao hon. Ket qua
khao sat mirc do anh huodng cua yéu t6
nay dén gia dat ciing dugc nhiéu ngudi
quan tdm dugc danh gid ¢ muc 80%.
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Yéutd nay thé hién rd rét & tat ca cac
doan duong tién hanh diéu tra. Céc giao
dich ngdm khong thong qua chinh quyén
clia céc thira dat khong cé dy du can cir
phap 1y ludn thanh cong & mirc gia thap
hon so v&i thira dét c6 diéu kién tuong tu
nhung cé day du gidy to hop phap. Mat
bang dén tri nang cao sé c6 tac dong tich
cuc, ngudi dan s& tu giac chip hanh cac
chinh sach caa Nha nudc boi ho hiéu ring
khi d6 quyén loi ctia minh dugce dam bao.

Yéu to quy hoach: Mot khu vuc ma
mat d6 dan sé dot nhién ting cao do toc do
tang cta dan sb co hoc thi gia dit noi d6
s& tang 1én do can bang cung - cau bi pha
v&. Qua diéu tra cho thdy, nhimg khu vuc
c6 du an quy hoach, khu d6 thi, xay dung
truong hoc, cho,...déu 1am cho mat d6 dan
0 tai khu vuc do ting 1én, kem theo gid dat
cling tang theo. Yéu t6 quy hoach la yeu to
khong thé thiéu trong tong hoa cac yéu tb
c¢6 anh huong dén gia dat trén dia ban thanh
pho, yéu t6 nay chinh I3 yéu to gay dot bién
gia dat nhiéu nhét. Mirc d6 anh hudng ciia
yéu t6 nay dén gla dat 1a 90%. Trudc khi
quy hoach, gia dat chi tuong duong hoic
cao hon khong dang ké so vdi gia quy dinh
ctia Nha nuéc, khi biét c6 du 4n quy hoach,
gia thi truong bat dau tang 1én cao, trong
thoi gian quy hoach 1a thoi gian thi truong
mua ban & cac khu quy hoach dién ra soi
dong nhat. Sau khi hoan thanh quy hoach,
céc khu quy hoach gan nhu d3 c6 co so ha
tang tuong d6i hoan thién, gia thi trudng
cang dugc déy 1én cao, ké ca cac khu vuc
1an can dy an gia dat ciing tang 1én.

Yéu t6 dién tich, mdt tién thira dat:
Dién tich va do rong mat tién anh hudng rat
16n dén gia tri cua dat. Mot kich thude va
dién tich thira dét t8i wu khi nd théa man
mot loai nhu cau cu thé cta dai da sé dan cu
trong vung. Nhiing vi tri mét duong cé kha
ning buén ban kinh doanh c6 mat tién cang
rdng cang thuén tién cho buoén ban thi gid

Nghién ciru

dat cang cao va nguoc lai nhimg 16 dat mat
dudng c6 mit tién nho thi gia dat thap. Do
v6i dat dé o, dién tich dt nho va khong gian
hep bét tién cho sinh hoat s& lam giam gia tri
ctia dat. Yéu td dién tich, mat tién thira dét
14 mot trong nhiing yéu té chi phdi dén gia
dat, murc d6 anh huéng ctia né dén gid dat 1a
73,3%, nhitng manh d4t ¢ dién tich khoang
tir 70 dén 150 m? s& chuyén nhuong thuan
loi hon, s6 lwong giao dich cac thira dat c6
dién tich trong khoang nay ciing nhiéu hon
cac dién tich khac va murc gid binh quan tinh
trén 1 m? ciing s& cao hon. Nhimng méanh dat
c6 dién tich 16n thi so tién phai tra cho ca
manh dét 13 rat 16n nén ciing it ¢ giao dich
hon va mirc gid binh quéan tinh trén Im?
ciing s& thip hon, manh ¢6 dién tich qua bé
thi khong thuén loi cho st dung nén cling
kén nguoi mua hon va gid ciing thap hon.

Mukc do thu nhdp va tiéu dung cua dan
cw: Yéu té mirc @ thu nhap va tiéu ding
ctia dan cu va mue do du trir va dau tu cling
c¢6 murc d6 quan tim tuong ddi. Véi 63,3%
ngudi dan cho rang muc d6 thu nhap cua
dan cu va tiéu dung cua dan cu co su anh
huong dén muc gia dét trén thi truong, boi
1€ khi ngudi nguoi dan co thu nhap, ngoai
viéc trang trai cho cac chi ti€u hang ngay
thi ho méi c¢6 thé duy trit va phai du trix toi
mot mirc d6 nhat dinh thi nguoi ta mai ¢
thé nghi dén van dé dau tu dét dai.

Yéu té huong dat: Hudng dat 1a yéu
t6 rat nhiéu nguoi quan tim, mirc 6 quan
tam dén hudéng dat khi xac dinh gia 1a
66,7%. Huéng dat thuong dugc quan tim
theo hai chiéu hudng, tha nhit né hop
v6i tudi cua gia chu (twong ty véi yéu td
tdm ly tam linh), hodc thir hai né thuan
lgi cho viéc sinh hoat, nhitng thua dét ¢
hudéng Nam, BDong Nam nhin chung sé& cd
gi4 cao hon nhimg manh dit cao hon dat
cung diéu kién nhung cé huéng Bic va
Poéng Béc (do nhitng hudng nay s& chiu
anh hudng nhiéu cua thoi tiét khu vuc).
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Nghién cuu

3.3. Ddanh gia mirc dp anh huong
clia cdc yéu to dén gid dit ¢ dé thi ciia
thanh phé Bic Ninh giai doan nidm 2020
- 2021 qua diéu tra thi truwong

Thanh phd Béic Ninh 1a mot trong
nhitng thanh ph ¢ nén kinh té dang duoc
quan tam co sy chuyén dich kinh t& manh
mé, toc d6 d6 thi héa kha nhanh, co s¢ ha
tang cang dugc hoan thién. Gia dit ¢ thanh
phd Béc Ninh c¢6 kha ning sinh lgi cao
hodc tang gia nhanh trong tuong lai, diéu
ndy da thu hut mot ngudn tién 16n tir nguoi
dan trong thanh phd ciing nhur cac ving 1an
can dau tu vao mua dat ¢. Khi mua ban
dat voi nhau nguodi mua va ngudi ban s&
tu thoa thuan gia ca, gia cua nhiing thia
dat nay cao hay thip tuy thudc vao nhiéu
yéu t6 ma ngudi mua hoc nguoi ban quan
tam khi mua ban dat. Qua két qua diéu tra
cho thay khi mua ban dat nguoi dan chu y
nhiéu nhit dén vi trf cia thira dat ngoai ra
ho ciing cht y dén mot sd yéu t6 khac nhur
co so ha téng, quy hoach,...

C6 rat nhidu yéu t6 anh huong dén
gia dat giao dich trén dja ban thanh phd,
trong d6 c6 cac yéu td chinh nhu vi tri,
co s& ha tang, phap ly, quy hoach, dién
tich bé mit va hudng dat. Yéu to vi tri va
diéu kién co s6 ha tang c6 vai tro rat quan
trong, n6 quyét dén sy khac nhau vé gia
dat gitta cac khu vuc. Cac yéu té khac
cling ¢6 vai trd quyét dinh dén gia dat o
qua viéc tic dong dén sy thuén tién trong
sir dung dat va kha nang thu loi tir manh
dat @6, tir d6 quyét dinh dén muc gia dat.

Két qua nghién ctu cic yéu t§ anh
huong dén gia dat ¢ thanh phé Bac Ninh
chi ra rang: Yéu t6 vi tri 1a yéu t6 anh
huong 16n nhat dén su bién dong cua gia
dat vai su déng gop 100%, yéu td co s ha
tang dong gép 96,7%, tinh trang phap ly
80%, quy hoach 90%, yéu t6 dién tich, mat
tién thira dat 73%:; yéu to hudng dét 66,7%;

muc do thu nhap va tiéu dung cua dan cu
63,3%; Két qua nay chi ra rang yéu td vi tri
va yéu td co so ha tang, anh hudng 16n nhat
dén gia dat o tiép theo 13 yéu t6 quy hoach,
yéu t6 phap ly, yéu té dién tich mat tién
thira dét, yéu t6 huéng dat va yéu té anh
huong thap nhét 13 yéu té mirc do thu nhap
va tiéu dung cua dan cu. Diéu nay ciing ly
giai tai sao khi quy dinh gia dat ¢ tai khung
gla dat cling nhu bang gla quy dinh, nhdm
yéu t6 vi tri 1a nhém yéu td co so dé xay
du’ng gla dat Tuy nhién véi nghlen clru
Ve céac yeu t6 anh huéng dén gla dat cua
thanh phd Béc Ninh thi ngoai yéu t vi tri
con co yéu t6 co s6 ha téng duoc xac dinh
1a nhitng yéu t6 anh hudng 16n nhét dén
gia dat . Diéu nay phi hop véi diéu kién
thyc té tai thanh phd Béc Ninh, 14 thanh
phé dugc cong nhan vi tri va co sé ha t?mg
duoc hoan thién va nang cip, gia dat co xu
hudng tang cao ro rét.

4. Két luan va kién nghi

4.1. Két lugn

Déi véi gia dat trén thi truong thi rat
da dang phu thudc rat nhiéu vao tam ly
cua nguoi dan, sy thod thuan gitta nguoi
mua va nguoi ban nhung nhin chung thi
gia dét ¢ xu hudng tang dan. Pong thoi
két qua khao sat cho thdy gia thi truong
luén cao hon gia Nha nudc quy dinh.

Déau ndm 2021 trén dia ban thanh

phé Béc Ninh, tinh Bic Ninh c6 xay ra
con “s6t dat”. Ngudn con cho sy néng sot
cia Bic Ninh giai doan nay 1a thong tin
Bic Ninh tién t&i tré thanh thanh phé truc
thugc Trung wong vao nam 2022 va thong
tin thi x3 Tt Son trd thanh thanh phd Tir
Son tryc thudc tinh va cac cong tin khac
nhu céc khu cong nghiép trén dia ban tinh
Bic Ninh dugc mé rong va lién két véi cac
doanh nghiép nudc ngoai nhiéu hon, thu
hit vén dau tu tir nudce ngoai thuén lgi cho
sy phat trién KT - XH. Véi thong tin nhu
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vay thi trong qua trinh diéu tra gia dat thuc
té giai doan 2020 - 2021, tic gia ciing da
phan bo dbi tugng diéu tra, chon loc dbi
tuong dugc diéu tra dic biét 1a c6 sy tham
gia clia cac chuyén gia vé bat dong san, cac
can bd chuyén mon lién quan tdi cong tac
quén ly dat dai vi vy trong qué trinh diéu
tra gia dét thuc té tai giai doan nay khong
anh huong nhiéu dén két qua diéu tra.

Gia cua thira dat cao hay thip phu
thudc vao nhiéu yéu td. C6 7 yéu té anh
huong dén gia dat nam 2020 - 2021; ; trong
d6 yéu t6 vi tri 12 yéu t6 ¢o vai tro quyét
dinh ddi véi gia cla thira dat. Tuy nhién
vi trf cing chi quyét dinh gid cao hay thap
clia thira dat chir khong phai 1a yéu t6 1am
bién dong gia dit trén thi truong. Chinh
vi vy khi nghién ctru gia dat chung ta can
phan nghién ctru tong hop nhiéu yéu t6
mot cach khoa hoc nhim dwa ra muc gia
chinh xdc sat vai gid thi truong.

Qua diéu tra, khao sat cic nhan tb
anh huong dén gia dét thi nhan thay yéu t6
vi tri 1 diéu quan trong va c6 anh huong
nhiéu nhit dén gia dit véi mac d6 anh
huong 1an luot 1a 100%, tiép theo 1a yéu
t6 co so ha tﬁng murc d¢ anh huong chiém
96,7%. Yéu t6 c6 anh huong thip nhat 1a
murc d§ thu nhap va tiéu dung cua dan cu
v6i muc do anh hudng 1a 63,3%.

Céc yéu tb c6 anh huong dén gia dat
khong tac dong riéng 1é dén gia dat ma
giita chung c6 méi quan hé véi nhau va
clng tac dong 1én gia dit. Cac khu vuc
trung tAm ctia thanh phd cé co so ha tang
phat trién hon, diéu kién KT - XH t6t hon
thi c6 gia dét cao hon va nguoc lai.

4.2. Kién nghi

Can thudng xuyén theo doi dién bién
vé gia thi truong cua bat dong san nha dat
trén dia ban thanh phd Béc Ninh dé ¢6 bién
phip quan ly gia dat ciing nhu thi truong
nha dét hop ly. Dé thuc hién yéu cau dat

Nghién ciru

ra trong giai doan hién nay la phai c6 mot
thi truong dat dai cong khai, minh bach,
duoc t6 chic quan 1y chit ché, can khong
ngung xay dung ddi ngii can bd cd chuyén
mon va ting cudng cong tac thanh tra, kiém
tra nham xdy dung khung gid sat hon voi
gia thi truong; B sung hoan thién co ché
chinh sach dat dai néi chung va thi trudng
bat dong san noi rleng cho phu hop véi xu
hudng phat trién cta nén kinh té thi truong;
Nang cao hiéu qua quan ly, quy hoach ddng
bg, tap trung tao diéu kién thuan loi cho
cong tac dinh gia dét dai va cong tac quan ly
dat dai ctia Nha nudc; Dé cé mot thi truong
dat dai hoat dong cong khal minh bach va
day di thong tin cung cap cho ngudi mua
va nguoi ban, can thanh 13p mét co quan
chuyén moén hoat dong trong linh vyc gia
dat; UBND thanh phé nén to chirc cac 16p
dao tao, bdi dudng kién thirc chuyén mén
cho cén bo trong cong tac dinh gia dat va
quan 1y thi truong bét dong san.
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