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TUYEN PUONG TREN PIA BAN THI TRAN XUAN MAI - HUYEN
CHUONG MY - THANH PHO HA NOI

Pham Thanh Qué’, Dang Van Ta'

TOM TAT: Gia cta dat & bi anh huong boi rat nhidu yéu td, trong d6 yéu tb vi tri c6 anh
huéng rat 16n, né quyét dinh gia dat. Trong vong tir nim 2008 — 2010 gia dat & tai cac tuyén phd
khéc nhau trén dia ban thi trAin Xuin Mai & céc vi tri khac nhau c6 su khéac nhau o rét. Qua $6
lidu diéu tra cho thay gi4 dit theo quy dinh ciia Nha nudc ludn thip hon gia dét thi truong tai cac
vi tri twong tng. Cac vi tri cd diéu kién thuén loi, kha nang sinh 1¢1i cao thi gia dat cao, nguoc lai
cac vi tri ¢6 diéu kién kém thuan loi, kha ning sinh lgi kém hon thi gia dét thip hon. Yéu t vi tri
quyét dinh gia dit cao hay thip chir khong phai 1a yéu td gdy bién dong gia.

Tir khoa: gia dat o, gia dat cta cac vi tri, gia thi truong, khung gia, vi tri
1. PAT VAN DE

Dit dai 1a nguon tai nguyén vo clng qui gid, 1a tu liéu san xudt dic biét, 1a ngudn tai san
khéng 16 ctia dat nude. Luat Dat dai nim 2003 quy dinh viéc thuc hién cc chinh sach tai chinh
vé dat dai, viéc tinh toan quyén va nghia vu vé mit tai chinh vé dat dai déu phai cin ct vao gia tri
quyén sir dung dat, Nha nudc thong qua kinh té mé rong quan hé nay dé diéu tiét thu nhap xa hoi
ma thé hién 1a gia dat.

Diéu 5, Luat dat dai 2003 quy dinh dat dai thudc st hitu toan dan do Nha nudc dai dién
chu so hitu (thuc hién quyén dinh doat ddi v6i dat dai). Nha nudc trao quyén sir dung déat cho
ngudi st dung dat thong qua cac hinh thire: giao dt, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat
d6i v6i nguoi dang st dung dat on dinh. Khong mot ca nhan, co quan, to chirc ndo cd quyén st
hitu dt dai.

Tai Khoan 23, Diéu 4, Luat dat dai 2003 quy dinh: “Gia quyén sir dung dat (goi 1a gia dat)
la s6 tién tinh trén mot don vi dién tich dat do Nha nude quy dinh hodc dugc hinh thanh trong
giao dich vé quyén str dung dat”.

Nhu vay, gia dit & day khong phai 13 gia tri quyén so hiru dat ma chi 13 gia tri quyén s
dung dat va tai Diém 24, Diéu 4, Luat dat dai 2003 di quy dinh: “Gia tri quyén st dung dat 13 gia
tri bang tién cua quyén sir dung dat di voi mot dién tich déat xac dinh trong thoi han sir dung dat
xac dinh”.

Hién tai trén thi trudng ludn ton tai 2 loai gia dat d6 1a gia do Nha nudc qui dinh theo
Khung gia cua Chinh phu va gia thi truong. Gia do Nha nude qui dinh duge xay dung trén co so
gia thi truong; trong khi d6 gia dét thi trudng 13 gia dugc hinh thanh do sy thoéa thuan giira chi st
dung dit va cac bén khac c6 nhu cau. Ca 2 loai gia dit nay c6 mdi lién két twong hd 14n nhau va
cung chiu sy tdc dong cua 'nén kinh té thi truong, trong d6 gia dat theo qui dinh cuia Nha nude

ludn ¢ trang thai tinh va gia thi truong thi ludn ¢ trang thai dong.

! Truong dai hoc Lam nghiép



Trén thyc té gia dat chiu anh hudng cta nhiéu yéu td, trong d6 yéu td vi tri 1 c6 tac dong
16n nhat dén gia dat. Vi tri cua thira dit s& quyét dinh kha nang sinh loi cta thira dét chinh vi thé
ma n6 quyét dinh gia dat 1a cao hay thap. D& danh gia mirc d6 anh hudng cua yéu td vi tri dén gia
dat ¢ ching t6i tién hanh diéu tra va thu thap gia dat quy dinh cia UBND TP Ha Noi dbi voi dit
& trén mot sb tuyén duong cua TT Xuin Mai huyén Chuong My - TP Ha Noi dong thoi diéu tra
gi4 dat thuc té trén thi trudng trong 3 nam tir 2008 dén 2010 dé so sanh.

2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Ngi dung nghién ciru

- Tim hiéu gi4 dat & quy dinh tai mot s tuyén dudng trén dia ban thi trin Xuan Mai

- Diéu tra, thu thap murc gia dat & da chuyén nhuong trén thi truong trong 3 nam tir 2008 dén

2010 tai mot s6 tuyén duong trén dia ban thi tran Xuan Mai

- Panh gia anh hudng ctia yéu té vi tri dén gia dat o trén timg tuyén duong

- Panh gia mic do chénh léch vé gia dat giita cac vi tri trén cac tuyén dudng.

2.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phdp thu thip sé liéu:
+ Tim cac ngudn thong tin tir UBND thi tran Xuan Mai va cic phong ban c¢6 lién quan.
+ Thu thap cac thong tin tir bao chi, internet c6 ngudn gdc dang tin cy.

- Phuwong phdp chon diém nghién citu

Chon cac tuyén duong phé co tinh chét dai dién, phan anh dugc su phat trién kinh té, xa
hoi cua thi tran. Piém diéu tra khao sat duoc lya chon phai ¢d gia chuyén nhuong quyén sir dung
dat thuc té mang tinh pho bién trén thi tran Xuan Mai. Cu thé ching toi di lya chon 3 tuyén
duong sau: Quéc 16 6A ,Puong HO Chi va Tinh 16 81 day 1a 3 tuyén dudng cd tinh chat dai dién
cho cho sy phét trién kinh té, x4 hoi cia TT Xuan Mai
- Phuwong phdp diéu tra phong van

Pé thyc hién cac ndi dung nghién ciru ching t6i da 1ap 90 phiéu diéu tra va dén phong
van tryuc tiép 90 chu str dung dat tai cac thira dat da giao dich thanh cong trén dia ban thi trin
Xuan Mai trong ndm 2010 (mdi tuyén dudng 30 phiéu).

- Phurong phdp thong ké, phan tich s¢ lidu

Trén co so cac tai liéu va s lidu di diéu tra chiing t6i tién hanh tong hop, thong ké céc tai
liéu da thu thap duoc va phén loai cac tai liéu d6. Str dung timg phan mém dé xu 1y cac dir liéu
tuong thich.

3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Gid dit ¢ quy dinh trén dja ban thj tran Xuan Mai

Nam 2008 gia dit duoc ap dung theo nghi quyét cia HDND tinh Ha Tay (cii) quyét dinh
s6 2404/2007/QDb — UBND ngay 11/12/2007. Tt nam 2009 do Ha Tay xat nhap vao Ha Noi nén
gia dat nam 2009 duoc ap dung theo quyét dinh s6 62/2008/QD-UBND ngay 31/12/2008 cua
UBND thanh phé Ha Noi, Khung gia dat & d6 thi ddi v6i dia ban thi tran Xuan Mai ciing c6 sy



thay doi 16n. Gia dat nam 2010 dugc 4p dung theo quyét dinh sb 124/2009/QD-UNND ngay
29/12/2009 ctia UBND thanh phd Ha Noi. Khung gia dit d6i véi mot sé tuyén duong trén dia ban
thi trdn Xuan Mai tir ndm 2008 dén nam 2010 duoc thé hién cy thé qua bang 3.1

Bang 3.1. Khung gia dit ¢ tai mdt sé tuyén dwong trén dia ban thi tran Xuan Mai &p dung
tir niim 2008 dén niim 2010

Tén Poan didn Gia dat & nim 2008 Gia dat é nim 2009 Gia dat 6 nim 20010
dudng oan quoms (1000d/m2) (1000d/m2) (1000d/m2)
phé Tu Pén VTL | VT2 | VT3 | VT4 | VT1 | VT2 | VT3 | VT4 | VTL | VT2 | VT3 | VT4
CiuTan | TFéidp
S tring CP | 3283 | 2626 | 1969 | 1641 | 4000 | 3000 | 2000 | 1800 | 4200 | 3150 | 2100 | 1890
Quée ong Group
16 6A thf‘,;nagp L°1£7kh° 4690 | 3752 | 2817 | 2345 | 6000 | 4000 | 2500 | 2200 | 6300 | 4200 | 2625 | 2310
Lbi ré kho X 1
897 Ciuké | 3283 | 2626 | 1969 | 1641 | 4000 | 3000 | 2000 | 1800 | 4200 | 3150 | 2100 | 1890
Giap
Ciu st zﬁ;’ﬁ%:z 3283 | 2626 | 1969 | 1641 | 4000 | 3000 | 2000 | 1800 | 4200 | 3150 | 2100 | 1890
cﬁng.
Dutng | Trng s | [
HOChi | quandac | MV 4690 | 3752 | 2817 | 2345 | 6000 | 4000 | 2500 | 2200 | 6300 | 4200 | 2650 | 2310
; A cua truong
Minh cong
PHLN
Hét tru s& Hét dia
lamvice | phanthi | 5505 | 9656 | 1969 | 1641 | 4000 | 3000 | 2000 | 1800 | 4200 | 3150 | 2100 | 1890
cua truong | tran Xuan
PHLN Mai
Tinh 16 81 1313 | 1050 | 787 | 656 | 2500 | 1950 | 1400 | 1350 | 2625 | 2048 | 1470 | 1418

3.2. Anh hwéng ciia yéu té vi tri dén gid dit ¢ trén tuyén dwong Quoc 1y 6

Puong quéc 16 6A trén dia ban thi tran Xuan Mai bao gém cac doan duong: Poan tir cau

Tan Truong dén trai ap trimg CP Group, doan tir trai ap trimg CP Group dén 16i ré kho 897, doan

tir 161 r& kho 897 dén cau ké. Tuyén duong nay c6 dic diém la tuyén duong trung tim, c6 co s&

ha tang tt, tap trung nhiéu hang kinh doanh budn ban. Mat d6 va mic song ciia ngudi dan tai

khu vuc nay dat muc cao. Viéc gia dat tai khu vuc nay cao la do su két hop muc dich gitra dat &

va dat san xuat kinh doanh 1am tang kha ning sinh loi ciia cac thira dét.

Tong hop tir s6 liéu diéu tra gia thuc té chuyén nhuong déi voi dat ¢ trén tuyén Qudc 10

6A trong vong 3 nam cho két qua thé hién & bang 3.2.
Bang 3.2. Gia dat trén duong Qudc 10 6A

Gia thyec té trung binh qua | Gia quy dinh qua cic nim Mirc d§ chénh léch
Puwong phd Vi tri cac niam (1000d/m?) (1000d/m?) [ Gia TT/Gia QP (lin)]
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 | 2010
. 1 7.000 7.500 | 20.000 | 3.283 4.000 4.200 2,13 1,88 4,76
Cau tan Truong
, ) 2 5.500 6.000 | 18.000 | 2.626 3.000 3.150 2,09 2 571
deén trai ap trung
3 4.300 4500 | 14.000 | 1.969 2.000 2.100 2,18 2,25 6,67
CP Group
4 3.200 3.700 | 10.000 | 1.641 1.800 1.890 1,95 2,05 5,29

3




) 1 20.000 | 25.000 | 40.000 | 4.690 6.000 6.300 4,26 4,17 6,67

Trai ap tring CP
o 2 17.000 | 20.000 | 37.000 | 3.752 4.000 4.200 4,53 5 8,81

Group dén 101 ré
Ko 897 3 12.000 | 16.000 | 30.000 | 2.817 2.500 2.625 4,26 6,4 11,43

0

4 10.000 | 13.000 | 27.000 | 2.345 2.200 2.310 4,26 59 11,69
1 5.000 5.500 | 10.000 | 3.283 4.000 4.200 1,52 1,38 2,38
Ldi ré kho 897 2 4.000 4.500 9.000 2.626 3.000 3.150 1,52 15 2,86
dén cau Ké 3 3.000 3.500 7.000 1.969 2.000 2.100 1,52 1,75 3,33
4 2.500 2.800 5.500 1.641 1.800 1.890 1,52 1,56 2,91

Mirc d chénh 1éch giita gia dat do Nha nudc quy dinh va gia dat thuc té trén thi truong &

dudng Qudc 16 6A 1a rat cao. Nam 2008 mirc do chénh 1éch giita gia quy dinh ctia nha nudc so véi

gid thuc thé tai cac vi tri 1a rat 16n, 16n nhét 1én dén 4,53 lan (vi tri 2 trai ép trimg CP Group dén 16i 18
kho 897) thap nhat ciing 1a 1,52 1an (161 1& kho 897 dén cau ké). Pén nam 2009 khi Ha Tay da xac
nhap vao Ha Noi thi gia dét do nha nudc quy dinh da cao hon so vé1 ndm 2008 va gia thuc té trén thi

truong ciing tang do gia tri d4t dai ting cao, chd cao nhat 1én t6i 6,4 1an (vi tri 3 trai 4p trmg CP
Group dén 16i 1& kho 897) nhung chd thdp nhat lai giam con 1,38 lan (vi tri 1 16i 1& kho 897 dén cau
ké). Pén nam 2010 gia dat trén cac tuyén duong phd ting dot bién, gia dat cao nhat tai vi tri 1 trén
tuyén Qudc 10 6A 1a doan tir trai ap trimg CP Group dén 16i r& kho 897 gi4 1a 40 triéu d(k)ng/m2 va

thép nhét tai vi tri 1 1a doan tr 181 r& kho 897 dén ciu Ké gid1a 10 triéu déng/mz.

Gia dat tai cac vi tri khac nhau trén cung mot tuyén duong qua cac ndm ciing c6 sy chénh

1éch rat 16n. Thé hién cu thé qua db thi 3.1.
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3.3. Anh hwéng ciia yéu té vi tri dén gid dit & trén tuyén dwong Ho Chi Minh

Puong H6 Chi Minh bao gém doan tir cdu sit dén giap truong S§ quan dic cong, doan tir
truong S¥ quan Pic cong dén hét tru s 1am viée cua truong DPHLN, doan hét tru s& 1am viéc cua
truong DPHLN dén hét dia phan thi trin Xuan Mai. Tuyén dudng nay c6 hé thong co so ha tang,
gﬁn cac truong dai hoc, mit dudng rong nén rat thuan tién cho viéc kinh doanh dich vu mang lai
gié tri 16n cho nguoi sir dung dat.

Qua diéu tra khao sat va thu thap s liéu chung t6i da téng hop duoc gia dat trung binh
qua mdt s6 ndm trén tuyén dudng H6 Chi Minh qua bang 3.3.

Bang 3.3. Gia dit trén tuyén dwong H6 Chi Minh

Gia thyec té trung binh qua | Gia quy dinh qua cac nim Mirc d§ chénh léch

Puong phd Vi tri cic nam (1000d/m?) (1000d/m?) [ Gia TT/Gia QP (lan)]

2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 | 2009 | 2010

tran Xuan Mai 4.000 6.500 | 15.000 | 1.969 2.000 2.100 2,03 325 | 7,14

1 6.000 9.000 | 15.000 | 3.283 4.000 4.200 1,83 2,25 3,57
Cau Sat dén giap truong 2 4.000 7.500 | 13.000 | 2.626 3.000 3.150 1,52 2,50 4,13
S§ quan BC 3 3.000 5.000 | 10.000 | 1.969 2.000 2.100 1,52 2,50 4,76
4 2.000 4.000 | 8.000 1.641 1.800 1.890 1,22 2,22 4,23
. 1 18.000 | 23.000 | 25.000 | 4.690 6.000 6.300 3,84 3,83 3,97
Truong Sy quan BC dén
2 15.000 | 20.000 | 22.000 | 3.752 4.000 4.200 3,99 5,00 5,24
tru s& lam viéc trudong

DHLN 3 10.000 | 16.000 | 20.000 | 2.817 2.500 2.625 3,55 6,4 7,62
4 8.000 | 13.000 | 15.000 | 2.345 2.200 2.310 3,41 5,91 6,82
1 7.500 | 10.000 | 20.000 | 3.283 4.000 4.200 2,28 2,5 4,76
DHLN dén hét dia phan thi| 2 6.000 | 8.000 | 18.000 | 2.626 | 3.000 | 3.150 | 2,28 | 2,67 | 571

3

4

3.500 4500 | 12.000 | 1.641 1.800 1.890 2,13 2,5 6,35

Niam gia dat tai doan tir truong Sy quan dic cong dén hét try so lam viée cua truong
DHLN ting cao lam mirc d chénh léch giira gia thuc té va gia dat quy dich & doan nay cang 16n
1én dén 3,99 lan (vi tri 2) con chd thép nhét cia doan nay ciling la 3,41 lan (vi tri 4). Cac doan
khéc cling c6 su chénh léch tuong dbi, dao dong tur 1,22 lan (vi tri 4 doan tu cau Sit dén giap
truong Sy quan dic cong) dén 2,28 1an (vi tri 1 tir try s¢ lam viée cua truong PHLN dén hét dia
phan thi tran Xuan Mai). Nam 2009 do Ha T4y di xac nhap vao Ha Noi nén day gia dat trén dia
ban thi trdn Xuan Mai ciing ting theo 1am cho chénh léch giira gia dét thuc té va gia quy dinh
cang tang, chd cao nhét 1a vi tri 3 doan tir trudng S§ quan dic cong dén try so truong DPHLN mirc
chénh 1éch 14 6,4 1an, chd thap nhit ciing dimg ¢ muc 2,22 lan (vi tri 4 doan tir cau Sit dén giap
truong Sy quan dic cong). Bén nam 2010 do anh hudng ciia nhimng con sot dat 4o va mot sd yéu

tb quy hoach nén gia dét van tiép tuc tang cao, chd cao nhét 1én t&i 7,62 lan (vi tri 3 doan tur




truong Sy quan dic cong dén tru s¢ 1am viée truong DHLN) chd thip nhat 1a 3,57 1an (vi tri 1

doan tir cau St dén giap trudng sy quan dic cong).

Gi4 dat tai cac vi tri khac nhau trén tuy€n dudng nay qua cac nam ciing c6 su chénh 1éch

rat 16n. Thé hién cu thé qua biéu dd 3.2
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Biéu do 3.2: Gia dét thi trueong trung binh tai cac vi tri trén tuyén dwong H6 Chi Minh

3. 4. Anh hwéng ciia yéu té vi tri dén gid dit ¢ trén tuyén dwong tinh 1 81

Tinh 16 81 chinh 1a dudng vao nha may Z119. Pay 1a tuyén dudng xa trung tdm, co so ha

tang chua tot, 1a tuyén dudng kém phat trién nhat trong cac tuyén phd cia thi trin Xuan Mai. Tuy

day 1a con duong chinh vao nha may Z119 nhung van chua duoc cing hoa, dudng xudng cip va

kém chét luong. Chinh vi nhimg 1y do d6 ma gia dat tai tuyén tinh 16 ndy c6 phan thip hon so véi

cac tuyén phd khéac cua thi trdin Xuan Mai. Gia dat duong tinh 16 81 tir ndm 2008 dén nam 2010

va thé hién trong bang 3.4 va biéu db 3.3.
Bang 3.4. Gia dat trén tuyén dwong Tinh 1§ 81

Gia thyec té trung binh | Gia quy dinh qua cic nim Mirc d¢ chénh léch
Puimgphé | Viei | 9ua cc nim (1000d/m?) (1000d/m?) [ Gia TT/Gia QD (lan)]
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
1 2.500 4.000 | 7.000 | 1.313 2.500 2.625 1,9 1,6 2,67
2 1.800 3.000 | 6.000 | 1.050 1.950 2.048 1,71 1,54 2,93
Tinh 10 81
3 1.500 2.500 | 5.000 787 1.400 1.470 1,91 1,79 3,4
4 1.000 1.800 | 4.000 656 1.350 1.418 1,52 1,33 2,82




Mtrc d§ chénh I¢ch gitra gia thi truong va gia quy dinh cua nha nudc c6 xu hudng ting
qua cac nam. Nam 2008 gia thi trudng cao hon gia quy dinh tir 1,71 1an (vi tri 2) d&én 1,91 1an (vi
tri 3). Bén nam 2009, khi tinh Ha Tay di x4c nhdp vao Ha Noi nén gia dat quy dinh ciing dugc
diéu chinh ting 1am giam muc d6 chénh 1éch giira gia thi truong va gia quy dinh va dao dong tir
1,54 1an (vi tri 2) dén 1,79 1an (vi tri 3). Dén ndm 2010 do téc d6 do thi hoa cua thi trdn dién ra
nhanh va nhu cdu vé dit & ciia ngudi dan ciing ting nén gia dat di ting dan dén muc d6 chénh
léch giita gia thi trudng va gia quy dinh ting ddng ké. Chd 16n nhat da 1én téi 3,67 lan (vi tri 3)
con chd thép nhét cling dat 2,6 lan (vi tri 1).
Gi4 dét tai cac vi tri khac nhau trén cing tuyén dudng ndy ciing c6 su chénh
léch déng ké. Thé hién cy thé qua biéu db 3.3
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Biéu dd 3.3: Gia dét tri treong trung binh tai cac vi tri trén tuyén dwong Tinh 15 81

3.5. Sw chénh léch gid dit ciia cdc vi tri

Sy chénh léch gia dat giita cac vi tri quy dinh trong quyét dinh s6 124/2009/QD-UNND
ngay 29/12/2009 cia UBND thanh ph Ha Noi da quy dinh rat chi tiét gia dat tai cac vi tri khac
nhau tuy nhién muc d6 chénh léch giita cac vi tri (VT1/VT2) clia tit ca cac tuyén duong la twong
d6i bang nhau, chénh léch rét it, trung binh khoang tir 1,28 1an dén 1,5 lan. VT1/VT3 ciing di c6
su chénh 1éch tuy khong nhiéu nhung da phan anh duogc su khac nhau vé gia dat tai cac vi tri khac
nhau, mac chénh 1€ch trung binh tir 1,79 dén 2,38 l1an, tuy nhién van con nhiéu vi tri bfmg nhau.
D6i v6i VT1/VT4 di 6 su chénh 1éch twong ddi 16n thap nhit 1a 1,85 1an cao nhét 1a 2,73 lan
nhung ciing van ¢6 nhiéu vi tri bang nhau.

Mic du khung gia dat theo quy dinh cta nim 2010 di c6 sy bién dong va thay doi giita

cac vi tri trén cung 1 tuyén duong, phan anh duoc sy khac nhau vé gia gitra cac vi tri khac nhau



nhung trén thyc té thi sy khac nhau vé gia giita cac vi tri 1a twong dbi dong déu phan anh sy khac
biét vé& vi tri anh huong dén gia dat. VT1/VT2 cao nhit 1a 1,17 1an va thdp nhat 1a 1,08 lan.
VT1/VT3 cao nhit 1a 1,5 lan va thap nhat 1a 1,3 lan. VT1/VT4 dugc phan anh rd nhat, chd cao
nhét 12 2 1an va thap nhét 13 1,48 lan.

Bang 3.5. Mitrc chénh léch gia dat giira cac vi tri trén mdt sé tuyén dwong nim 2010

Gia quy dinh nim 2010 (l4an)

Tén dwong
TT i Poan duong
pho VT1/ | VT1/ | VTL1 | VT2/ | VT2/ | VT3/
Tw Pén VT2 | VT3 | VT4 | VT3 | VT4 | VT4
Cau Tan Trugng | Trai 4p trimg CP Group | 1,33 2,00 | 222 | 150 | 1,67 | 1,11
1| Quoclob6A | ppaj &y trang L& 1& kho 897 1,50 | 2,40 | 2,73 | 1,60 | 1,82 | 1,14
Li r& kho 897 Cau ké 1,33 | 2,00 | 222 | 1,50 | 1,67 | 1,11
L, Giap truong s§ quan
Cau sat 1,33 2,00 | 222 | 150 | 1,67 | 1,11
dac cong
. Trudng sy quan Hét tru s& 1am viée cia
Puong H6 Chi 1,50 2,38 | 2,73 | 158 | 1,82 | 1,15
2 . dac cong truong DPHLN
Minh -
Heét tru sé lam i i
Heét dia phan thi tran
viéc cua truong ] 1,33 200 | 222 | 150 | 1,67 | 1,11
Xuén Mai
DPHLN
3 Tinh 16 81 1,28 1,79 | 185 | 1,39 | 1,44 | 1,04
Gi4 binh quén trén thi truong nim 2010 (l4n)
, VT1/ | VT1 | VT | VT2/ | VT2/ | VT3/
Tu bén
VT2 | VI3 | VT4 | VT3 | VT4 | VT4
Céau Tan Truong | Trai dp trimg CP Group | 1,11 | 1,43 | 2,00 | 1,29 | 1,80 | 1,40
1] Quoclo6A | g bp trimg L6i 1& kho 897 1,08 | 1,33 | 1,48 | 1,23 | 1,37 | 1,11
Ldi ré kho 897 Cau ké 1,11 143 | 1,82 | 1,29 | 1,64 | 1,27
o, Giap truong sy quan dac
Cau sat 1,15 150 | 1,88 | 1,30 | 1,63 | 1,25
cbng
. Trudng s§ quan Hét try s¢ 1am viée cua
Duong HO 1,14 1,25 | 1,67 | 1,10 | 1,47 | 1,33
2 ) dac cong truong DPHLN
Chi Minh -
Hét tru sé lam ) ;
Heét dia phan thi tran
viéc cua trudong ) 1,11 1,33 1,67 1,20 | 1,50 | 1,25
Xuén Mai
PHLN
3 Tinh 16 81 1,17 1,40 | 1,75 | 1,20 | 1,50 | 1,25




4. KET LUAN

Tir viée nghién ctru gia dat trén 1 s tuyén dudng trén dia ban thi tran Xuan Mai — Huyén
Chuong My - TP Ha Noi chung t6i rat ra mot s6 két luan sau:
1. Yéu t6 vi tri 13 mot trong nhing yéu t6 quan trong nhit ¢ UBND tinh lwya chon khi xdy dung
khung gi4 dit cho ting dia phuong.
2. Gia dét thi truong nhin chung 13 c6 xu huéng ting dan qua cac nim tir ndm 2008 dén nim
2010 va cao nht 1a nim 2010.
3. Gia cua thira dat phu thudc chu yéu vao yéu t6 vi tri, gid thira dit & vi tri 1 ludn cao hon céc vi
tri tiép theo.
4. Yéu tb vi tri quyét dinh gia ciia thira dét cao hay thap nhung khong phai 1a yéu t6 1a bién dong
gia dat.
5. Gia dat tai cac tuyén duong trén dia ban thi trdn Xuan Mai nhin chung déu phu thudc chu yéu
vao yéu té vi tri. Gia dat cia Vi tri 1 trén cac tuyén duong ludn cao hon céac vi tri 2, vi tri 3 va vi
tri 4
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THE IMPACT OF LOCATION TO PRICE OF LAND USE RIGHTS ON SOME
ROADS IN XUANMAI TOWN, CHUONGMY DISTRICT, HANOI CITY
Summary

Price of land use rights are afected by many factors, which factors influence the position of great, it
determines the price of land. Within in 2008 - 2010 land prices in different streets in the area Xuan Mai town in
different locations differ markedly. the survey data shows that land prices in accordance with the state is always
lower than the market price at the corresponding position. The location is favorable, high profitability is high land
prices, opposite positions of less favorable conditions, profitability less than the lower land prices. Location decision
factors of high or low land prices rather than the factors that cause price fluctuations.

Keywords:, Price of land use rights, land prices of location, land prices of the market price, price bracket, location.



