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Land price market movables. The factors affecting the price of residential land in Dien
Real estate market Bien Phu city are mainly: (1) location factor; (2) legal elements of the land

plot; (3) planning elements; (4) individual factors; (5) policy factors.
. Through assessing the importance of 5 factors affecting land price, it shows
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hé hitu co véi nhau; bén canh d6 mot s6 yéu t6 nhu bat dong san gan lién voi
dat, mot sé yéu té phép ly, yéu tb thi trueong ciing ¢6 anh hudng dén gid dat
trén dia ban nghién cuu. Nghién ctru cling dé xuét va dua ra nhitng vén dé
can nghién ctru sau hon t6i céc anh huéng da chidu va tai nhidu khu vuc dé
lam co s& quan trong cho cong tac Pinh gia dat va Quén 1y dét dai.
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1. Pt véan dé

Dit d6 thi co thé xay dung ving gia tri dat dé phuc vu tét cho cong tac quan ly gia dat phuc vu
phat trién kinh té x& hoi tai cac d6 thi cua Viét Nam hién nay [1]. Gia dat 1a cau ndi gitra mdi
quan hé vé dat dai - thi truong - sy quan |y cia Nha nude [2]. Nha nudce diéu tiét quan ly dat dai
qua gia hay no6i cach khac, gia dat la cong cu kinh té dé ngudi quan 1y va ngudi sir dung dat tiép
CaN V6i co ché thi truong dong thoi ciing 1a cin cir dé danh gia sy cdng bang trong phan phdi dat
dai, & nguoi st dung thuc hién nghia vu cia minh va Nha nudc diéu chinh cac quan h¢ dét dai
theo quy hoach va phap luat [3]. Viéc phan vung Cap hang dét theo ving gia tri dat ciing 1a can ctr
tot dé quan 1y gia dat do thi [4]. Cac nghién ciru vé xay dung va phét trién co so dir liéu dia chinh
s6 6 ¥ nghia quan trong trong quan ly gia dat @6 thi [5]. Trong giai doan vira qua da c6 nhiéu tac
gia nghién cuu veé vung gia tri dat phuc vu cong tac dinh gia da gilip cho cong tac quan ly tot gia
dat tai cac dia phuong [6], [7], hay kinh nghiém nghién ctiu cac yeu t6 anh huong dén gia dit ¢
tai thanh phé H6 Chi Minh [8].

Trén thyuc té gia dat chiu anh huong caa rat nhiéu yéu té. Bé 1am rd anh huong cua mot s6 yéu
t6 anh hudng dén gia dit ¢ giai doan 2017-2019 cua thanh phd Dién Bién Phu, tinh Dién Bién,
nhom nghién ctru di tién hanh diéu tra, thu thap, phan tich gia chuyén nhuong trén thi trueong so
VGi gia quy dinh cia UBND tinh Dién Bién tai mot sb duong phd dic trung cua thanh phd Bién
Bién Phu giai doan 2017-2019.

2. N§i dung va phwong phap nghién ciru
2.1. Ngi dung nghién ciru

- Tinh hinh quan 1y dat dai trén dia ban thanh phé Bién Bién Phu giai doan 2017-2019.

- Gia dit trén dia ban TP. Dién Bién Phu theo quy dinh ciia Nha nudc va gia thi trudng giai
doan 2017-2019.

- Céc yéu t6 anh huong dén gia dét trén dia ban thanh phd Bién Bién Pha giai doan 2017-2019.

- Panh gia mot s6 yéu té anh huong dén gia dat & thanh phd Dién Bién Pha giai doan 2017-2019.
2.2. Phuwong phap nghién ciru
2.2.1. Phirong phdp chon diém nghién citu

Cin cir vao gia quy dinh (Gqd) caa UBND tinh Pién Bién va diéu kién thuc té thanh phd Pién
Bién Phu, tién hanh chon khu vuc, tuyén dudng phd co tinh chét dai dién, phan anh duoc su phat
trién kinh t&, xa hoi va gia dat thi trudng (Gtt) cua thanh phd bao gdm:

Khu vye I (cac tuyén duong thudc khu vyc trung tdm kinh té, cac thira dat cha yéu phuc vu muc
dich kinh doanh buén ban phat trién kinh t€): Trén thuc tién dia ban nghién ctru, lya chon nhiing
tuyén duong c6 tinh chét dai dién, phan anh duoc tinh hinh phat trién kinh & - xa hoi anh huong
dén tinh hinh bién dong cta gia dat nhu sau:

Tuyén 1: Pudong V6 Nguyén Giap; Tuyén 2: Puong Nguyén Chi Thanh; Tuyén 3: Pudng
Truong Chinh

Khu vire IT (c4c tuyén dudng thude khu vue trung tdm thudc nhém 2 cia khu kinh doanh budn
ban, phat trién kinh té): Trén thyc tién dia ban nghién ctru, lwa chon nhitng tuyén dudng co tinh
chit dai dién, phan dnh dugc tinh hinh phét trién kinh té x4 hoi anh huéng dén tinh hinh bién dong
clia gia dat nhu sau: Tuyén 4: Puong Hoang Cong Chét; Tuyén 5: Puong Hoang Vin Thai; Tuyén
6: Puong sau chg Trung tdm [.

Khu vue I (cic tuyén duong thudc khu vuc can trung tim, muc dich sir dung chu yéu la dét g,
khong kinh doanh): Trén thyc tién dia ban nghién ctru, lya chon nhiing tuyén dudng co tinh chét dai
dién, phan anh dugc tinh hinh phat trién kinh té xa hoi anh hudng dén tinh hinh bién dong cua gia
dat nhu sau: Tuyén 7: Puong 20,5 m (truc Noong Bua - Pt tiru); Tuyén 8: Cac duong trong khu téi
dinh cu phuong Noong Bua; Tuyén 9: Puong Stung Phéi Sinh

Khu vire IV (céc tuyén dudng dan cu méi): Trén thuc tién dia ban nghién ciru, lya chon nhiing
tuyén dudng c6 tinh chat dai dién, phan anh dugc tinh hinh phat trién kinh té xa hoi anh huéng dén
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tinh hinh bién dong ctia gia dat nhur sau: )
Tuyén 10: Khu dan cu cac Ban: Ban Kha, Pom Loi; Tuyén 11: Duong Bénh vién di xa Ta Léng;
Tuyén 12: Cac dudng bé tong 3-5 m trong dia ban cac phudng.

2.2.2. Phurong phdp thu thap tai liéu, sé liéu thir cap

Thu thép cac van ban c6 lién quan toi gia ‘dét do Nha nudc, UBND tinh Dién Bién quy dinh.
Thu thap cac tai liu, so liéu vé chuyen quyen str dung dat giai doan 2017-2019 tai phong Tai
nguyén va Mo6i truong thanh pho Bién Bién Phu.

2.2.3. Phirong phdp diéu tra, phong van theo mau phiéu

Phong van ngudi dan nham xac dinh cac yéu té anh huong t6i gia dat trén thi truong tu do va
su hiéu biét cua nguoi dan vé gia dat. Tién hanh khao sat 100 phiéu, thu thap théng tin vé mot s6
yéu té anh huong dén gia dat trén dia ban nghién ciu, trong d6: 50 phiéu la phong van, diéu tra
truc tiép nhimg ca nhan kinh doanh dau tu bat dong san va cac ho dan trén dia ban da chon
nghién ciru; 30 phiéu diéu tra, phong van y kién chuyén gia, 1a nhitng can bo cong tac tai So Tai
nguyén va Méi truong tinh Dién Bién, phong Tai nguyén va Méi truong, Vian phong Ping ky dat
dai,... va 20 phiéu diéu tra tai cac Trung tim mdi gidi, mua béan bit dong san trén dja ban thanh
phb Dién Bién Phu.

2.2.4. Phirong phdp xir Iy théng tin, so liéu

Tong hop dit ligu thu thap dugc bang phan mém Excel bao gom ca s ligu dang s6 va s6 ligu
dang chir. Str dung phan mem Primer 5.0 d€ xu ly so li¢u, danh gié céc yeu t6 anh huong den gia
dat ¢ dua trén phén tich Multi-Dementional Scaling (MDS) va Principal Component Analysis
(PCA) [1].

3. Két qua nghién ciru
3.1. Tinh hinh qudn Iy dit dai

Thanh phd Bién Bién Phii da phdi hop chat ché véi cac phuong x4, thuc hién quan 1y dat dai
theo 13 noi dung quan ly nha nuéc vé dat dai. T6 chac chi dao, thuc hién tét cac chi thi
364CT/TTg cua Chinh phu vé ranh gigi, mdc gisi hanh chinh cua cac don vi, chinh quyén di cha
dong két hop voi lanh dao cac don vi c6 lién quan dén ranh giéi hanh chinh cua cac xa phuong,
ra soat lai thuc dia, cam mdc dé théng nhét vi tri cu thé theo ting khu vuc. Ranh gigi hanh chinh
clia cac xd, phuong hién nay di duoc xac dinh cu thé, khéng cé tranh chap vai cac don vi lan can.
Hé thdng ban d6 dia chinh mét sé xi dang duoc hoan tt nhung nhin chung hé so dia chinh dugc
lap va quan ly chat ch&. Trong cong tac quan i tai chinh vé dat dai duoc thuc hién nghiém tdc
cdng bang, chinh xac.

3.2. Tinh hinh bién déng gid dat ¢ trén dja ban thanh phé Dién Bién Phii giai dogn 2017-2019

Thi truong dat dai trén dia ban thanh phd Dién Bién Phu, trong 2 nim qua gia dat theo khung
nha nude quy dinh tuong ddi 6n dinh. Tuy nhién né khong phan anh dung thuc trang vé gia dat va
tinh hinh phat trién kinh té. Thuc té ta thay gia dét theo bang 1 trén 2 thi truong Gqd va Gtt nim
2017-2019 c6 su chénh léch rat I6n. Qua do cling nhén thay van dé bét cap trong cong tac dinh gia
dat theo khung gla nha nudc va gia dat trén thi truong chuyén nhuong. Tai cac khu vuc nghién
ctru, so sanh gi4 tai cac tuyén duong nam 2017 va 2019, qua bang 1 ta thiy giao dong gia dat &
KV.III tai c4c tuyén 10,11,12 nim 2019 cao hon gia dat cing khu vuc 2017 khong dang ké, day
la cac tuyén duong ma viéc gia dat chénh léch it do céc vi tri trén nam trong khu dan cu, muc
dich st dung chii yéu dé ¢, khong c6 gia tri sinh 10i nhiéu, tuy nhién trén thuc té gia dat theo
quy dinh vin khong dugc didu chinh cho phi hop véi hién trang thira dat. Tai bang 1 ciing cho
thay Mtc chénh léch giita cac khu vyc va cac tuyén duong nghién ciru cao nhét va thip nhat nim
2017 lan luot 12 1,05 1an va 6,57 lan, con nam 2019 1an lugt 13 1,08 Ian va 6,71 lan.
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Bang 1. Tinh hinh bién déng gita Ggd va Gtt hai nam 2017 — 2019

Khu vire Tuyén Gia Gia dit nim 2017 (1000/m°)  Gia dit nim 2019 (1000/m°)
*~ dwong pho Gqd Gtt Chénh léch  Gqd Gtt  Chénh léch
Tuyén 1 Caonhat 23640 41.000 1,73 27.580  50.000 1,81
Thip nhdt 2.280  12.000 5,26 2.660  18.000 6,77
KV Tuyén2 Caonhat  17.940  38.000 2,12 20.930  45.000 2,15
Thap nhdt 15.000 32.000 2,13 17.500  38.000 2,17
Tuyén 3 Caonhat  13.680  35.000 2,56 15.960  37.000 2,32
Thip nhdt 11.040  30.000 2,13 12.880  33.000 2,56
Tuyén 4 Caonhat  9.600  18.000 1,87 11.200  29.000 2,59
Thip nhdt 4.320  15.000 3,47 5.040  21.000 4,17
KV.L  Tuyén's Caonhit ~ 9.600  16.000 1,67 11.200  17.000 1,52
Thip nhdt  8.040  14.000 1,74 9.380  15.000 1,60
Tuyén 6 Caonhdt ~ 9.480  10.000 1,05 11.060  12.000 1,08
Thipnhdt 4.560  8.000 1,75 5320  9.000 1,69
Tuyén 7 Caonhdt  4.440  15.000 3,38 5.180  18.500 3,57
Thap nhdt  4.440  13.000 2,93 5.180  15.000 2,90
KV Tuyéns Caonhdt ~ 7.440  11.000 1,48 8.680  13.000 1,50
Thip nhdt 2.280  11.000 4,82 2.660  12.500 4,70
Tuyén 9 Caonhit  6.840  15.000 2,19 7.980  20.000 2,51
Thipnhdt 1.980  13.000 6,57 2.310  15.500 6,71
Tuyén 10 Caonhat  2.400  6.000 2,50 2.800  6.500 2,32
Thip nhdt 1.824  4.500 2,47 2.128  5.000 2,35
KV.IV  Tuyén 11 Caonhit ~ 4.680  15.000 3,21 5.460  15.500 2,84
Thip nhdt  4.680  14.000 2,99 5.460  14.500 2,66
Tuyén 12 Caonhit 1824  8.000 4,39 2128  8.500 3,99
Thipnhdt 1.824  7.000 3,84 2128  7.500 3,52
(Nguon: So liéu thu thdp, diéu tra phong van)

3.3. Nghién citu mét sé yéu té anh hwéng dén gid dit é tai thanh phé Pign Bién Phii
3.3.1. Yéu té vi tri

Vi tri duoc Xét ¢ dy bao gom vi tri vé khu, vi trf ciia tuyén duong trong mdi quan hé tong the
V6i cac duong, pho khac trong ca thanh pho, cudi cung la vi tri trén cung mét tuyen dudng do. Gia
dat G’Céc vi tri tai KV.I theo Gqd trong cdc nim 2017-2019 6n dinh, tang déu theo hé so dieu chinh
gid dat cua tinh. Tuy nhién gia dat trén thi truong thi bien dong c6 huéng ting, gia dat trung binh
cua vi tri tuyen 1 trén thi truong ndm 2017 la 26.500.000/m? chénh léch 2,04 lan trong khi do gia
dat trung binh vi tri tuyén 1 trén thi truong nam 2019 1a 34.000.000/m* chénh léch 2,25 lan.

Bang 2. Gid dat trén dia ban nghién citu theo cdc khu viee

Khu vwee  Tuyén

Gi4 dét nim 2017 (1000/m°)

Gi4 déit nim 2019 (1000/m°)

Gqd Gtt Chénh léch (lan)  Gqd Gtt Chénh léch (1an)

1 12.960  26.500 2,04 15.120  34.000 2,25

KV.1 2 16.470  35.000 2,13 19.215  41.500 2,16

3 12.360  32.500 2,63 14.420  35.000 2,43

4 6.960  16.500 2,37 8.120  25.000 3,08

KV.II 5 8.820  15.000 1,70 10.290  16.000 1,55
6 7.020 9.000 1,28 8.190  10.500 1,28

7 4.440  14.000 3,15 5.180  16.750 3,23

KV.I11 8 4860  11.000 2,26 5670  12.750 2,25
9 4410  14.000 3,17 5.145  17.750 3,45

10 2.112 5.250 2,49 2.464 5.750 2,33

KV.IV 11 4680  14.500 3,10 5.460  15.000 2,75
12 1.824 7.500 4,11 2.128 8.000 3,76

(Nguon: Piéu tra, thu thap thong tin)
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Theo bang 2 tai KV.IV vi tri tuyén duong co su chénh 1éch rd rét nhat gitta Gqd va 1a vi tri
tuyén duong s6 12: Nam 2017 tai vi tri nay Gqd trung binh 1a 1.824.000/m?, trong khi d6 Gtt la
7.500.000/m? chénh léch 4,11 lan. Pay 1a vi tri nhirng 16 d4t ndm trong khu dén cu c6 duong bé
tong tir 3-5 m; gia tri cac khu dét ndy c6 su chénh léch 16n vi gia ban trén thi truong gap nhiéu
lan gi4 quy dinh nhung lai hop véi tai tién cua nhiéu gia dinh ¢6 nhu cdu xay nha dé o, nhat la
cac cap vg chéng tré, can bd, cong churc.

3.3.2. Yéu t6 quy hoach

Yéu t6 quy hoach c6 anh huéng 16n dén gia dat, no thé hién qua viéc xac dinh duoc gid tri
hién tai va tuwong lai cua thira d4t nam trong vung quy hoach du an va cac khu vyc lan can.

Pé thay duogc yéu td quy hoach anh hudng dén gia dat naim 2017-2019. Chon 2 tuyén duong
quy hoach, va so sanh gia dat trudc va sau khi hoanh thanh dy an dua vao sir dung.

Trong qua trinh nghién ctru cho thiy: KV.III gdm cac Tuyén 7: dudong 20,5 m; Tuyén 9:
duong Sung Phai Sinh. Trudc day khi chua c6 quy hoach mé rong va rai nhua thi Gqd (2017) tai
khu vuc dao dong tir 13.000.000/m? dén 15.000.000/m* va Gtt (2017) dao dong tir 13.000.000
dén 15.000.000/m? d6i v6i tuyén 7.

Bang 3. Yéu té quy hoach anh hudng dén gid ddt
Nam 2017 Nam 2019

Khu vue Tuyén C?ro’ng Gia Trwéc quy hoach Sau quy hoach Chen}h lech
pho (1000/m?) (1000 ) (ln)
Tuyén 7 Cap nhé,t 15.000 18.500 1,23
KV I Thap nh’ﬁt 13.000 15000 1,15
' Tuyén 9 Cap nhé:c 15.000 20.000 1,33
Thap nhat 13.000 15.500 1,19

(Nguon: Sé liéu thu thdp, diéu tra phong van)

Nhu vay, thoi diém trudc quy hoach tai vi tri dé tai nghién ctru chung ta thiy Gtt va Gqd tai
(tuyén 7) khong tang nhiu, tuy nhiéu ndm 2019 tuyen duong 7 (dudng 20,5m dugc rai nhya)
khi do gia dat trén thi truong chuyén nhuong da tang dang ké so voi gia dat trén thi trudng nam
2017. Ty 1€ bién dong gitra Gtt(2017) va Gtt(2019) 1a 1,23 lan tai vi tri c6 gia dat cao nhat va
1,15 lan tai vi tri c6 gia dat thap nhat (bang 4).

Bang 4. Bdng gid ddt trén thi trieong nam 2017 - 2019
Niam 2017 Nam 2019

523 Tuyén dwong phéd Gia Gtt Gtt Chz‘;:};“h
: (1000/ m?) (1000/m?)
S G A Cao nhat 15.000 18.500 1,23
Iy Tuyén s6 7: Buong 20,5 m (Noong Bua - Pu Ttu) Thép nhdt _ 13.000 15.000 115
' Tuvén sé 9: Duone Sine Phai Sinh Cao nhat 15.000 20.000 1,56
i $ DUong Sung Thapnhat _ 8.200 _ 15.500 1,19

(Nguon: Sé liéu thu thdp, diéu tra phong van)
3.3.3. Yéu té phép ly cua thira dat

Tam ly giao dich cua thi truong bt dong san va gia tri cua thira dét ciing phan nao anh huéng
tir yéu t6 phép ly cua thura dt. TAm Iy e ngai va khong yén tam vé tinh phép ly cua 16 dat 1a mot
trong nhiing yéu t6 anh huong dén gia dat. Khi thyc hién mét giao dich nguoi mua ludn mudn
lam hop ddng mua ban va sang tén chuyén nhuong cho minh, tuy nhién nhiéu 16 dét vi nhiéu
nguyén nhan khéc nhau khong cip dugc GCN, vi du nhu: do rong mat tién nho hon 4 m, tong
dién tich nho hon 50 m?... it dwgc ngudi sir dung dat lya chon va khong duoc cip GCN theo quy
dinh cua nha nudc.
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Bang 5. Gid dat tai KV.IV chiea cdp gidy chirng nhdn QSDP
Gia dat cao nhat niim 2017 Gia dit cao nhat nim 2019

Khu vwe  Tuyén Tinh phap ly (1000d/m?) (1000d/m?)
Tuyén 4 Chua cap GCN 17.800 17.800
KV.Il  Tuyén5 Chua cap GCN 15.800 15.800
Tuyén 6 Chua cdp GCN 9.700 9.700

(Nguon: Sé liéu thu thdp, diéu tra phong van)

Trén cing mdt tuyén dudng, 2 vi tri sat nhau, tinh phap 1y cta 16 dat ciing phan anh tryc dién
dén gia dat cua 16 dat d6. Trén thuc té, d6 chénh léch vé gia tri 16 chua duoc cip GCN va 16 dat
da dugc cap GCN (khong xét dén truong hop phai ndp tién sir dung dat) (bang 6).

Bang 6. Gid dat tai KV.IV di cap GCN

Khu Tuvén Tinhohaply  Cid dit cao nhat nim 2017  Gia dit cao nhat nim 2019
vue uy phap y (1000d/m?) (1000d/m?)
Tuyén 4 Pi cip GCN 18.000 29.000
KV.Il  Tuyén5 Pi cip GCN 16.000 17.000
Tuyén 6 Di cip GCN 10.000 12.000

(Nguan: Sé liéu thu thdp, diéu tra phong van)

Mot trong nhitng yéu té anh huong truc tiép dén tinh phap ly cua 16 dat d6 1a quy hoach sir
dung, ¢ nhing 16 dat dang sir dung sau khi ¢ quy hoach lai khong du diéu kién dé cip GCN. Lo
d4t chua duoc 13p bién ban phan chia tai san thira ké ciing 1a nguyén nhan dan téi viéc khong thé
hoan thanh tinh phap Iy cua thira dat, khién cac ving gia dat tinh phap ly khong rd rang hoic
khong day du, c6 gié trén thi truong thap.

Bang 7. Chénh léch gid béi yéu té phdp Iy cia thira dat KV.II

Nim 2017 DVT: 1000d/m?
Khu vue Tuyén Gia dé} cao nhfl} tai cac Gia dét Acaoyhfit tai cac Chénkh léch
: thira dat chua cap GCN  thira dat da cap GCN (1an)
Tuyeén 1 17.800 18.000 1.01
KV.11 Tuyén 2 15.800 16.000 1.01
Tuyén 3 9.700 10.000 1.03

(Nguon: Sé liéu thu thdp, diéu tra phong van)

Tir s6 lidu bang 7 ta thiy chénh léch vé gi4 tai tuyén duoc nghién ctu gitra gia dat caa 1 m?
chua duoc cap GCN va gia dat cua 1 m® dat di cap GCN cao nhat 13 1,03 Ian, va thap nhat 13 1,01
lan. Qua dy ciing phan anh duoc sy anh huéng cua yéu td phap ly toi gia tri cua thira dat.

3.3.4. Yéu t6 cd bigt

Yéu t6 ca biét cua thira dt bao gém dién tich, do rong mat tién, d6 sau cua thira dét, hinh thé,
hudng dat, vi tri chénh cbt... Day 1a cac dic diém tu nhién cua thira dat noi chung trong ca nudc.
Chung c6 anh hudng rat 16n dén tam 1y Iya chon ctia ngudi mua bét ké muc dich st dung chi dé ¢
hay ding dé kinh doanh

Theo s6 liéu thuc thé tir viée diéu tra thu thap thong tin vé cac thira dat, trong d6 c6 yéu té ca
biét cua thira dat cho thay: yéu td ca biét dugc thé hién boi do rong mit tién, chiéu dai, hinh thé
cua thira dit. Dua theo thuc tién dé tai va dia ban nghién ctru yéu td ca biét vé do rOng cua mat
tién anh huong dén gia dat.

Bang 8. Yéu 16 cé biét vé do rong mat tién

Y . KV.I DVT: 1000d/m”
Yeéu to ca biét 9 e 7
(P$ rong mit tidn) Tuyéen 1 Tuyeén 2 Tuyeén 3
v : (Gié trung binh) (Gia trung binh) (Gié trung binh)
Béhon5m 34.000 30.000 28.000
TeSm-7m 60.000 58.000 50.000
Trén7m 70.000 68.000 60.000

(Nguon: Sé liéu thu thép, diéu tra phong vdn)
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Nghién ctru tai KV.1 (bang 8) ta thiy céc thira dét trén cuing 1 tuyén co do rong mat tién khéc
nhau, né ciing cho thay nhitng gié tri hoan toan khac nhau. O tuyén 1, dbi véi nhitng thira dit <5
m mat c6 gia tri thira dat trung binh thap nhét, gia tri cac thira dat c6 dong rong mat tién tir 5 m —
7 m ¢6 mirc trung binh duoc cho la gia tét nhat tai khu vuc. Do rong mat tién phi hop véi muc
dich kinh doanh, mé cira hang budn ban, vin phong dai dién... diy ciing dugc xem la khoang dé
ban nhat trén cuing tuyén duong.

Khoang mit tién con lai |a trén 7 m véi gié tri trung binh 13 66.000.000/m?, v&i tong dién tich
> 150 m? thi ddy dwgc xem nhu 14 vi tri ¢6 s6 lugng giao dich vé bat dong san thap nhat, vi gia
tién cao va twong tu & Cac tuyén 2 va tuyén 3 tai KV.I.

3.3.5. Yéu té chinh séch

Véi tiém ning va sy phét trién cta thanh phd Dién Bién Phu, trong nhiéu nim qua UBND tinh da
¢6 su quan tdm dén cong tac thu hat cac nha dau tu 16n vao dia ban. Nhiéu chinh sach, co ché wu dai,
thu hat du tu duge tinh ban hanh, quan triét va trién khai thuc hién. Cac thi tuc hanh chinh duoc cai
cach theo hudng tinh gian, hién dai hoa, minh bach, tao thuén loi tbi da cho cac doanh nghi¢p, huéng
dén myc tiéu cai thién moi truong dau tur va nang cao chi s6 ning lyc canh tranh cép tinh.

Thanh cong cua cac nha dau tu di trude da trg thanh mot tin hiéu tot dep, kéu goi cac nha dau
tu sau, dy ciing la thé manh dé thanh phé Bién Bién Phui di bat dau tro thanh diém dén hap dan
clia cac nha dau tu trong va ngoai nudc.

3.3.6. Pdnh gid mirc dg quan trong ciia cdc yéu té den gid ddt

Thanh phé Bién Bién Phua véi 9 don vi hanh chinh cip phuong x4, 1a d6 thi loai 3 thugc tinh Dién
Bién, 13 d6 thi hat nhan c6 tic dong lan toa manh mé dén sy cdng nghiép hoé viing Tay Bac bo.

Trong nhiéu ndm qua, co cau kinh té Thanh phé Bién Bién Phu chuyén dich tich cuc va ding
huéng, muc do phat trién kinh t& nhanh, ha ting d6 thi dwoc dau tu dong bo, hé thong giao thong
dugc nang cap, canh quan d6 thi dugc chinh trang va dau tu moi, tao nén nhiéu tuyén phd dep,
nhiéu cong trinh dwoc nang cAp, cai tao nang cao gia tri cho thi trudng bat dong san.

Qua sd liéu diéu tra phéng van vé mirc do anh huéng ciia mot s6 yéu t6 dén gia dat tai thanh
phd Dién Bién Phi, dé co danh gia chinh xdc quy ud6c trong sb tuong (ng voi moi mirc do anh
huong la 1,2,3,4,5. Tong trong so cua nhom yéu té ndo bé nhat va chiém ty 1& nho nhét thi do 1a
yéu t6 c6 anh huong dén gia dat nhidu nhat.

Sau khi xir ly s6 liéu, ta duoc két qua danh gid muc do anh hudng cua cac yéu té thong qua
hinh 1 vai ty 1é kha chénh léch giira cac yéu to.
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Hinh 1. Mitc dé dnh huieong cua cac yéu té dén gid dat
Tir bang 9 cho thiy trén dia ban trén dia ban thanh pho Dién Bién Phu yéu to vi tri ¢6 trong s6 1a
216/1485 diém/100 phleu diéu tra, day la trong s6 bé nhit va theo quy udc la yeu t quan trong nhét
anh huong den gia dat. Véi trong sb 251/1485 diém/100 phleu didu tra yéu to phap 1y cua thira dat
duogc xem 12 yéu t6 c6 mirc d6 anh huong 16n thi 2 toi gia dat. Yéu t6 it anh huong toi gia dat theo
s6 liéu diéu tra thu thap 13 yéu t6 chinh sach véi trong s6 1a 393/1485 diém/100 phiéu diéu tra.
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Bang 9. Mikc d dnh hudng cira cdc yéu t6 dén gid ddt

STT Yéu to anh huéng dén gia dat Tong diém/ 100 phiéu diéu tra
1 Yéutd vitri 216
2 Yéutd phap Iy ciia thira dat 251
3 Yéutd quy hoach 284
4 Yéutd cabiét 341
5  Yéu td chinh sach 393

4. Két luan va dé nghj
4.1. Két lugn

Két qua nghién ciru gia dat & va mot s6 yéu td anh huong dén gia dat trén dia ban thanh phé
Dién Bién Phu giai doan 2017-2019 cho thiy, gia dat trén dia ban, c6 su chénh léch rd va khac
biét nhau thé hién qua cac khu vuyc, tuyén duong, phan khic kha rd vé gia dét 1a nhitng khu kinh
doanh, trung tam, so v&i cac khu dat ¢ xa trung tdm. Trong d6 cac yéu t6 anh huong dén gia dat ¢
trén dia ban thanh phé Bién Bién Phu thi c6 toi 05 yeu t6 chu yéu: (1) yéu t6 vi trf; (2) yéu to
phap ly cua thira dét; (3) yéu té quy hoach (4) yéu tb cé biét; (5) yéu té chlnh sach. Thong qua
danh gia mirc d§ quan trong cua cac yeu t6 anh huong dén gia dat cho thiy yeu t6 vi tri ¢ muc
d6 anh huong dén gia dat cao nhat va yeu t6 chinh sach c6 mirc d6 dnh hudng dén gia dét 1a thap
nhat. Chinh vi vay, khi nghién ciru gia dat ching ta can phai nghién ctu tong hop nhiéu yéu té
mot cach khoa hoc nham dwa ra mirc gia chinh xac, sat véi gia thi trudng.

4.2. Kién nghj

- UBND thanh phd Dién Bién Phu can ting thém ngudn luc cho co quan quéan 1y dat dai dé cac
co quan ndy co thé 1am viéc tot hon. Dé can bang giita gia dit thi truong va gia dat do Nha nudc
quy dinh can phai c6 mét thi truong dét dai cong khai, minh bach, duoc td chuc quan ly chat ché.

- Can thuong xuyén theo ddi bién dong vé gia thi truong dé co bién phap quan ly gia dét cling
nhu thi truong nha dat hop 1y. Khi gia ting cao qué can diéu chinh gia Nha nudc cho phu hop dé
sat voi gia thi truong.

- Can nghién curu viéc &p (dung cong ngh¢ thdng tin vao viéc dinh gia dat trén co so tong hop
muc do anh huong cua céc yéu t dén gia dat.
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