NGHIEN CUU CAC YEU TO TU NHIEN
ANH HUONG PE£N GIA PAT PO THI

Thai Thi Quynh Nhu
Khoa Dja Iy,
Dai hoc Khoa hoc Tu nhién - DHQG Ha No¢i

LOI NOI PAU

b6 thi la mét bo phéan cdu thanh xa hoi, qua trinh hinh thanh va
phat trién cac d6 thi ¢ Viet Nam, gin lién v&i lich s dan toc. Day la
nhing trung tdm chinh tri, van hoa, kinh t&, xa hoi cda toan bo dat nudc.
Céc d6 thi nay la nguén dong luc thuc day su phat trién cua dat nudec,
nhdm phat huy triét d&€ nguén lao dong, nguén tai nguyén thién nhién,
phuc vu cho 19i ich coéng doéng.

Chinh vi nhiing 1y do trén ma thi trudng bat dong san g do thi
thudng dién bién dan phuc tap, mirc d6 anh huong cia cac yéu t6 dén
gia bat dong san no6i chung va gia dat néi rieng la rat 16n. Mic d6 anh
hudng cta cua cac yéu té dén gia dat phu thugce rat nhiéu vao muc dich
st dung ma trong dé dat dugc st dung vao muc dich dé€ & noi chung va
dat do thi ndi riéng la mot trong 6 nhom dat dugc chia theo Luat dat dai
hién banh.

1. PAC PIEM CUA GIA PAT PO THL
- C6 murc gia dat cao nhat tai trung tam kinh doanh, cang xa trung
tam, gia dat cang giam

- Gia dat do thi luén bién dong va ting lén do "cdu" luén ludn 16n
hon "cung".

129



- Gia dat do thi c6 do nghiéng tir trung tam kinh doanh dich vy,
dan cu. . D6 nghiéng gia dat giam dan theo thoi gian va khéng gian

- Gia dat duoc hinh thanh theo pham vi hep sau d6 lan réng theo
thdi gian va khong gian.

2. CAC NHAN T® ANH HUONG PEN GIA PAT O

1. Quan hé cung ciu

Quan hé cung cau la yéu to dong nhat va anh hudng manh mé dén
gia dat, lam cho gia dat luén luén bién dong. Tai thi truong dat viét
Nam, cung vé dat c6 han song cau vé dat lai thudng tang (sdc san xuat
thi v6 han va dan s6 ngay nay cang ting). Do d6 dudi tac dong cia quy
luat cung cau, gia dat co xu hudng ngay cang ting

2 Kha nang sinh loi

Kha nang sinh 1gi la mot nhan t6 téng hop, c6 anh hudng 16n dén
gia dat. Trong cung mét muc dich st dung kha nang sinh 1¢i ciing khac
nhau do su anh hudng cda cac yéu té : Quy hoach, loai d6 thi, vi tri, lai
suat ngan hang, yéu t6 moi trudng, yéu to tu nhién (loai do thi, loai
duong phd, vi tri cia BDS trén dudng phd, do rong mét tién, hinh thé
cua thura dat...). Ngoai ra gia dat con bi anh hudng bdi mét s6 cac yéu t6
khac nhu: lam phat, tinh trang kinh t& cda ngudi ban, tam ly, sd thich...

2. KET QUA NGHIEN CU'U

Loai d6 thi va vi tri cia @6 thi trén vung lanh thé.
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Pudna phé loai 1 Pudna oha loai 3
Tén duong Tén dudng Tén dudng )
Tén dudng (vi tri A) Heé s6 He s6 Hé sé Hé so
(vi tri B) (vi tri A) - (vitriB)
Tén Duc Thang 247 Tay Son 262 Nguyén Hong 3.48 N. Phong Sac 2.96
PhG Hué 2.60 Ng.L.Bang | 3.03 Dudng Lang 2.89 Cao Téc 172
Nguyén Du 2,51 LévanHuw | 249 Thai Thinh 2.94 Quéc Lo 32 3.04
Ba tniéu 2314 Quan Thanh | 6.60 Pé la Thanh 4.50 Thanh Nhan 1.87
Kim Ma 1.60 H. Hoa. Tham 1.74 Kim Nguu 3.10
1B 2.47 1B 271 Lac L. Quan 1.42
Budng pho loai 2 Té Ngoc Van 1.53
Kham Thién 293 Quoclo32 | 298 | TayHs | 153
Thai Ha 3.80 Nghi Tam 0.94 H. Quéc Viét 3.08
Lang Ha 3.60 Trudng Chinh | 2.81 B8 3.10 B8 2.71
Thuy khué 154 | ChuaBéc Budng phé loai 4
Yén Phu 1.60 N. Cong Trar 4.40 Tan Mai_ 242 Pé La Thanh 243
Dai co Viét 167 Pai La 1.30 Duéng 69 461
Tran Khat Chan 2.92 Minh Khai 1.81 Trung Hoa 388
Bach Mai 2.16 Doi Can 2.63 An dudng 2.16
Ngoc Khanh 2.34
1B 2.94 2.69 B8 242 T8 2.71
Heé so chénh léch gita gid dat o cdc vi tri khac nhau trong ngé so
mat duong
Buong phd Mat 0-50 50-100 100-200 | 200-300 | >300m
Kham Thién 1:0 0.45 0.30 0.23 0.16 0.14
Ton BDlc 1.0 0.71 0.54 0.51 0.39 0.21
Thai Thinh | 1.0 0.53 0.33 y 0.10 .
Lang 1.0 - 0.39 0.24 - -
La Thanh 1.0 0.58 - 0.24 0.17 0.06 |
Do Cén 1.0 0.75 | 0.40 - . -
Nguyén Trai | 1.0 091 |0.34 - - -
TB 1.0 0.66 0.38 0.31 0.21 0.14




Quy luat bién thién gia dat theo diém.

Hé s6 chénh léch gia dat theo diém

{ Budng pho Vitri1 | 2-25m | 253m Hé sé theo QD

 TonPucThéng | 1.0 0.30 0.63 0.24
Naquyén Trai 1.0 0.18 0.47 0.24
Phé Hué 1.0 0.18 0.21 0.24

| Thuy Khué 1.0 0.20 0.37 0.24

| Nahi Tam 1.0 0.42 0.49 0.24

irDéi Can 1.0 0.24 0.29 0.24

| Hoang Hoa Tham 1.0 0.24 0.34 : 0.24

Cac yéu t6 tu nhién khac tac dong dén gia dat .

Bang hé s6"chénh léch vé hinh thé thua dat

| Bueng PHE Loaidudng | Vitri | Hinhthé | Giaban | Hé sé
Ton Dirc Thing | 1A VT3 | Thang 2.791 0.54
Yén Phu 2A VT Thang 5.710 0.69
La Thanh 3A VT1 Thang 9.978 0.89
Truong Dinh 3A VT3 Thang 1.854 0.72
Kim Nauu 3B VT1 Thana 9.210 0.78
Nghi Tam 2B VT1 ChirL 8.230 0.48
Kim M3 1A VT1 Thang 15.670 0.64
3.KET LUAN

1. Gia chuyén nhuogng 1m? dat tai cac vi tri trén cac loai dugc pho
khong phan anh dung so vdi gia thi trudng (gia dat ban hanh theo quy
dinh caa UBNDTP Ha No6i thuong thap hon rat nhiéu lan so véi gia thuc
té).

2. Su phan loai vé gia dat tai 3 vi tri: 2, 3, 4 (¢ hai mitc A, B) theo
quyét dinh s6 3519 cua UBNDTP Ha Néi trén thuc t& chua ding véi gia
cua thi truong. Nén chang can quy dinh moét cach chi tiét hon vé cac mitc
gia d6i voi cac BDS 0 vi tri mat tién.

3. Viéc phan loai dudng phd khong chi phu thudc vao d6 réng cua
mét phé ma con phu thudc vao mitc d6 trung tdm cua dudng phé. Thuc
té van tén tai mot s6 dudng chua phu hop véi su phan loai caia UBND
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thanh phd Ha No6i nhu : dudng Kim Ma day la duong pho loai 1, muc A,
nhung v&i thuce té thi truong chi nén phan thanh dudng phd loai 1 &
muc B. Puong Quan Thanh thudc dudng phé loai 1, muc B, nhung vdi
gid tri thuc t& clia ndé c6 thé phan thanh dudng phé loai 1, mic A, .
Ngoai ra, con c¢6 moét s6 cdc dudng phé khéc cling cdn dugc xem xét va
diéu chinh lai nhu: dudng Thuy Khué, Yén Phu, Pai C6 Viét, Nghi Tam,
Chua Boc, Nguyén Cong Tru, Pai La, Minh Khai, La Thanh, . . .
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