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ABSTRACT

The study of land valuation to market price in Binh Thuy
District, Can Tho City was carried out in order to evaluate the
effectiveness of land valuation by the comparative method and
to propose solutions to contribute to completing land valuation
methods in the future. The study employed the comparative
method according to Circular No. 36/2014/TT-BTNMT of the
Ministry of Natural Resources and Environment to collect
information and land valuation data and descriptive statistical
methods to analyze and evaluate the research data. The results
showed that the price of the land parcel needing to be valued
was close to the market price and did not exceed +10%
compared to the estimated prices of the land parcels used for
comparison. The comparative method was commonly used in
Binh Thuy District in particular and Can Tho City in general.
This method was easy to use and gave acceptable results.
However, the valuation results of the comparative method also
depended on the knowledge, experience, and conditioning of the
valuer. The comparison method was limited if applied in a
market with a low number of trades and the information was not
up to date with the time of valuation. The application of the
comparative method in land valuation needs to be more
complete in terms of its theoretical basis. In addition, it is
necessary to add more survey factors (environment, planning
factors, etc.) to have an accurate price. It can be applied
simultaneously with another method to check and compare to
determine the correct land price at the market price.
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TOM TAT

Dinh gid ddt theo gid thi trieong tai qudn Binh Thity, thanh
phé Cén Tho duoc thuc hién nham danh gia hiéu qua viéc dinh
gid dat bang phwong phdp so sanh tir @6 dé xudt gidai phdp gép
phan hodan thién phwong phdp dinh gid ddt trong thoi gian téi.
Nghién ciru sir dung phirong phdp so sdnh theo théng tiw s6
36/2014/TT-BTNMT ciia Bé Tai nguyén va Méi Trieong dé thu
thdp théng tin va dinh gid dat va phwong phdp thong ké mé ta
dé phan tich va danh gid s6 liéu nghién ciru. Ké qua cho thay,
gid ciia thira ddt can dinh gid sat voi gid thi trieong va khéng
vieot qud £10% so véi gid wdc tinh ciia cdc thiva dat dimg dé so
sanh. Pinh gid ddt bang phwong phdp so sanh dwoc sir dung phé
bién tai qudn Binh Thity néi riéng va thanh phé Can Tho néi
chung. Pady la phwong phdp dé sir dung va cho két qua dé chap
nhén. Tuy nhién, két qua dinh gid ciia phirong phdp so sanh con
phu thudce vao kién thike, kinh nghiém va mike diéu ciia nguwoi
dinh gid. Phwong phdp so sdanh bi han ché néu dp dung trong thi
truong co it 6 lwong giao dich va thong tin khong dwoc cdp
nhdt voi thoi gian dinh gia. Viéc dp dung phuwong phdp so sanh
trong dinh gid dat can phai hoan thién hon vé co sé 1y thuyét.
Bén canh dé, can bé sung thém nhiéu yéu to6 khdo sdt
(méi trieomg, yéu té quy hoach,...) dé cé gid dwoc dinh chinh xdc.
C6 thé dp dung dong thoi véi mét phwong phdp khdc dé kiém
tra va doi chiéu nham xdc dinh dwoc ding gid ddt theo gid ciia
thi truong.

1. GIOI THIEU

bét dong san 1a quyén st dung dat, quyén sé hiru

Luat Dét dai 2013 da quy dinh cu thé “ché
d6 so hiru dét dai, quyén han va trach nhiém cia
Nha nuéc dai dién chii s& hitu toan dan vé dét
dai va thong nhat quan ly vé dét dai, ché d6 quan
ly va sir dung dit dai, quyén va nghia vu cta
nguoi sir dung dat d6i voi dat dai thude lanh tho
cua nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam”
[1]. Tai diéu 4 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “dét
dai thudc s hitu toan dan do Nha nude dai dién
chu s& hitu va théng nhat quan 1y”, do d6 khong
ton tai thi truong chuyén quyén so hiru dat dai
& nudc ta, dbi tuong luu thong trén thi truong

nha & va céc tai san khic gin lién véi dat [2].
Dit dai con 1a dang tu li€u san xuét dic biét, yéu
t6 co ban ciia qua trinh san xuét xa hoi va trong
san xuat nong nghiép, dat dai tu minh hoat dong
nhu mot tu liéu san xuat, con trong cong nghiép
thi dat 1 tu liéu lao dong chung vi tao cho cong
nhan chd ding va 1a pham vi hoat dong tao cho
mot qué trinh san xuat [3]. Dat dai c6 vai tro rat
quan trong ddi v6i san xudt va doi sng con
nguoi. Trong nén kinh té thi trudng, dat dai
cang tré thanh yéu t6 co ban khong thé thiéu
trong qu4 trinh san xuét va doi séng [4]. Do d6
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d6i v6i dét dai, gid ca dat dai phan anh gia tri
cta dat dai trong hoat dong kinh té, no 1a sy thu
loi trong qué trinh mua ban [5],[6].

Trong cong tac quan ly va sit dung dat dai,
gi4 dat ludn 13 van dé dugc nhiu nguodi quan
tam vi n6 anh hudng dén ngudn thu cia nha
nudc, nghia vu tai chinh ciia ngudi st dung dat
cling nhu quyén loi cta ho khi bi nha nudc thu
hoi dat. Gia dat do nha nude quy dinh duoc sir
dung 1am can cir dé tinh tién st dung d4t khi nha
nude céng nhan quyén sir dung dét, cia ho gia
dinh, c4 nhan [7]. Vi thé viéc xac dinh gia tri
cta dat dai 1am co so hinh thanh nén gia dat 1a
hét strc can thiét & phuc vu cho viéc quan ly
nha nudc vé dat dai. Tuy nhién, viéc dinh gid
dat phai phi hop véi gid thi truong, vi thi truong
la tap hop nhiing ngudi mua va nguoi ban tac
dong qua lai 13n nhau dan dén kha ning trao ddi
hang héa dugc san Xuat ra, cung voi cac quan
hé kinh té giita ngudi v&i nguoi, lién két véi
nhau théng qua trao d6i hang hoa [7]. Tuy
nhién, gi4 1a ci gia phai tra dé c6 quyén sur dung
dat, ma khong phai 1a gid ca quyén so hitu dat
dai (do dét dai thudc so hitu toan dan); thir hai,
trong thoi han sir dung dat, ngudi co quyén sir
dung dat dugc quyén chuyén nhugng, chuyén
ddi, cho thué, thira ké, thé chép, gop vbn tuong
tu nhu quyén s6 hitu tw nhan vé dat dai [8]. Theo
Luat Gia 2012 quy dinh quy trinh tham dinh gia
tai san phai theo trinh tu cac budc dung vdi quy
dinh cta phap luat vé dét dai [9].

Phuong phép so sanh truc tiép, con goi tat 1a
phuong phap thi truong, 1a mét trong nhimng
phuong phap dinh gia dit thong dung hién nay.
Phuong phap so sanh truc tiép 1 phuong phap
xac dinh gia dat dya trén co so phan tich muc
gi4 cua thira dat twong tu v6i thira dat can dinh
gia da giao dich thanh cong hoac dang mua ban
trén thi truong vao thoi diém dinh gid hodc gin

voi thoi diém dinh gia dé udc tinh gia tri thi
truong cua thira dat can dinh gia [10]. Tuy nhién,
viéc ap dung phuong phap so sanh trong dinh gia
dat hién nay con gip nhiéu khé khan do chua
hoan thién vé co so ly thuyét ciing nhu céac
nguyén tac khéng ché con chua duge chat chg,
dan dén viéc ing dung sai gdy nén su sai léch vé
gia dat va cac hé luy nghiém trong sau do.

Do d6, nghién ciu “Pinh gid dat bang
phuong phéap so sanh tai quan Binh Thuy, thanh
phd Can Tho” nhim dénh gia d6 hidu qua ciing
nhu dua ra nhiing giai phap nham t6i uu héa viéc
ap dung phuong phép so sanh truc tiép trong dinh
gia dat tai quan Binh Thuy, thanh phd Can Tho.
2. PHUONG TIEN VA PHUONG PHAP
2.1 Phuong tién

- Pé tai thuc hién trén dia ban quan Binh
Thiy, thanh phd Can Tho.

- S liéu thir cp tir cac thong tu, nghi dinh,
quyét dinh, bao cdo cé lién quan dén cong tac
dinh gia dat.

- Phuong phép so sanh truc tiép dung dinh
gi4 dat (Chinh phu, 2014).

2.2 Phuong phap
2.2.1 Bé tri méu diéu tra

B6 tri khao sat 4 thura dat trén dia ban quan
Binh Thuty Thanh phé Can Tho gom: 01 thira dat
O tai do thi, dia chi hém 286/12 Puong Cach
Mang Théng 8, phuong Bui Hitu Nghia, quan
Binh Thuy, thanh phd Can Tho, ¢6 dién tich 92,0
m? (Ky hiéu 1a thira dat A); 03 thua dat & (Ky
hiéu thira dét B, C va D) da chuyén nhugng thanh
cong trong khoang thoi gian 1 nam dén thoi diém
dinh gia, tai cung khu vuc va c¢6 dic diém tuong
d6ng voi thira dit A (Hinh 1). Cac thong tin can
thu thap bao g@)m dic diém khu vuc chung quanh
céc thira dat, tinh phap ly, dién tich, co s¢ ha tang
k¥ thuat va xa hoi, dac diém moi truong, gia ban
(d6i v6i 3 thira dat ding dé so sanh (B, C, D), cac
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dic diém khac nhu dinh hudng quy hoach va cac
yéu t6 khac c6 lién quan.
2.2.2 Phwong phdp thu thdp va xir Iy s liéu
Xdc dinh théng tin cdc thia dat: Khao sat
thuc té dé thu thap thong tin vé thira dat can dinh
gi4 (Céc théng tin vé dién tich, kich thudc, hinh
thé, tinh trang phép 1y, muc dich str dung, cong
trinh xdy dung trén dét hoac tai san khac gin
lién v&i dat...). Khao sat, thu thap thong tin, gia
dat cua 3 thua dat (B, C, D) ¢6 dic diém tuong
tu v6i thira dét can dinh gid (Céc thong tin nhu
trén, trong d6 wu tién chon céc thira dit tuong
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gid) va da giao dich thanh cong trén thi truong;
Phan tich, so sanh, diéu chinh mikc gid: phan
tich su khac biét cac yéu td ctia cac thira dt, so
sanh thira dét dung so sanh véi thira dat can dinh
gi4 va diéu chinh mic gia cho phu hop;

Xdc dinh gid ddt ciia thira dat: Sau khi da
diéu chinh cic muc gia cua cac thira dét so sanh
dua trén sy khac biét vé cac dac diém véi thia
dat can dinh gia, két luan don gia cua thua dat
can dinh gi4 bang binh quan mic gia cia 3 thira
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Hinh 1. So' dd minh hoa b6 tri miu diéu tra
Tinh don gia dat & d6 thi clia céc thira dit so

Xdc dinh gid ciia thira dat va tai san gan lién
trén dat: Sau khi da c6 gia dat, xac dinh gia tri
quyén st dung dit bang cach nhén (x) vdi tong
dién tich. Gia trj cua tong tai san can tham dinh
bang tong gia tri quyén sir dung dat va gia tri

CTXD gén lién v6i dat.

sanh theo cong thurc:
Gia tri chuyén nhuong

Téng dién tich dat
Piéu chinh cdc yéu té ki thudt lién quan dén

Gia dat =

gid ddt:
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LAy thira dit can dinh gia 1am chuan dé thyc
hién diéu chinh mirc gi4 ctia cac thira dat so sanh.
Déi voi cac dac diém gidng nhau hoac it chénh
1éch thi coi nhu 14 trong dong, khong diéu chinh.
Déi vdi cac dic diém khac nhau: Nhimg yéu té ¢
thira dat so sanh kém hon so v6i thira dat can dinh
gia thi diéu chinh ting gia cua thira dat cin dinh
gia; Nhitng yéu t6 & thua dit so sanh vuot troi
hon so véi thira dt can dinh gia thi diéu chinh
giam gia cua thura dat can dinh gid.

Xir li 56 ligu:

Ap dung phdn mém Excel dé théng ké mé ta
so sanh va danh gia su khac biét. Ap dung
phuong phép so sanh dé phan tich, diéu chinh
va xac dinh gia dat.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1 Két qua thu thap thong tin

Két qua diéu tra cho thdy, thira dat tiép giap
mat tién dudng bé tdng cé mat cit doan hep nhit
la 2,2 m kém hon thira dat tiép gidp mat tién
hém bé tong ¢ mat cit 3,0 m 1a 15%. Céc thira
dét c6 kich thudc mit tién rong 4,0 m va 4,5 m
duge xem 1a tuong dong, kém hon céc thira dat
c6 mat tién rong 5,6 m va 5,0 m 1 2%. Cac thira
dat c6 chiéu dai 20,0 m dén 22,0 m 1a twong ddi
dong déu, kém hon céc thira dat c6 chiéu sau
khoang 15,0 m 1a 3%. Céc thira dat c6 vi tri 1a
hém nhéanh ciia hém, kha nang tiép can cic cong
trinh cong cdng (chg, truong hoc,...) 1a nhu
nhau nén dugc xem 1a twong dong. Tuy nhién,
thura dat ¢6 vi tri nAm & cudi hém cut kém hon
céc thira dat nam & vi tri khac caa hém la 5%.
Pon gia xdy dung ngdi nha cé tiéu chuan ky
thuit Nha cép 4, 1 trét 1 Iimg, can ho khép kin,

két ciu tuong gach chiu lyc, mai ton tuong
duong theo gia thi truong hién tai la 4 tricu
d6éng/m 2 san (don gia tron goi).
3.1.1 Tinh gid dét chuyén nhwong ciia 3 thira
ddt so sanh:
- Pon gia dat & d6 thi cua thira dit B:
1.600.000.000
78,0
- Pon gia dat ¢ tai d6 thi cua thua dat C
1.470.000.000
60,0
- bon gia dat & tai do thi cua thua dat D
dugc tinh sau khi da su dung phuong phép
chiét trir dé trir di gia tri phdn CTXD gin lién
v6i dat nhu sau:

=20.512.821 d¢/m?

=24.500.000 d/m?

+ Tdong dién tich san xdy dung ctia ngdi nha:
80 m*/tang x 1,5 tang = 120 m?.

+ Chi phi thay thé xay dung mdi ngéi nha c6
dién tich va tiéu chuan k¥ thuat twong duong:
4.000.000 d/m> x 120 m* = 480.000.000 ddng.

+ Ty 1& hao mon: Ap dung phwong phép xac
dinh ty 1¢ hao mon theo tudi doi kinh té

S6 nam st dung con lai
Tudi doi kinh té
20 §
=1- 7 =0,2 hoac 20%

+ Gia tri hao mon dugc tinh: 480.000.000 x
20% = 96.000.000 dong

+ Gid tri hién tai cua ngéi nha:
480.000.000d6ng-96.000.000dong=
384.000.000 dong

+ Pon gi4 dt ¢ tai d6 thi ctia thira dat D 1a:
2.250.000.000 - 384.000.000

100

=18.660.000 d/m?
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Bang 1. Bang thong tin thu thap

TT Yéu tb so sanh Thira dit A Thira dit B

Thira dit C Thira diat D

Hém 286/10, Hém 286/10,

dudng bé tong duong bé tong

2,2 m, duong rong 3,0 m, dudong

1  Pbiadiém CMTS, Phuong  CMTS, Phuong
Bui Hitu Nghia, = Bui Hitu Nghia,

Quan Binh  Quén Binh Thuy,

Thuy, TPCT TPCT

Hém 286/13, Hém 286/12,
duong CMTS, dudng bé tong
duodng bé tong rong 2,2 m, duong

rong 3,0 m, CMTS, Phuong
Phuong Bui Hiu ~ Bui Hiru Nghia,
Nghia, Quan Binh Quén Binh Thuy,
Thuy TPCT TPCT

2 Muycdichstrdung Datotaidothi  Dat & tai do thi

Dit 6 taidothi  Dat & tai do thi

Tiép giap mat Tiép giap mat tién
tién hém 286/10, hém 286/10, gan

Tiép giap mat tién Tiép gidp mat tién
hém 286/13, gan  hém 286/12, gén

3 Vi tri g?m cho, truong  cho, truong hoc,  cho, truong hoc,  cho, truong hoc,
hoc, tap trung tap trung dong dan tap trung dong dan tap trung dong dan

dong dan cu cu cu cu

Puong bé tong,  Puong bé tong, Puong bé tong,

mat cat rong 3,0 mat cat rong 3,0 m

mat cit rong 2,6 m

. Duong bé to .
4 Giao thong m (doan hep (doan hep nhat  _ 1{0‘n{; © 1og, (doan hep nhat
Y o 5z Matcatrong 3,0 m e 4k
nhat vao thua dat vao thura dat vao thura dat
2,2 m) 2,2 m) 2,2 m)
Thoi diém chuyé Théng 10 n3
5 nhg;n;em chyen - Thang 2 nam 2022 Thang 3 nim 2022 ang zr;znll
Dién tich, kich
6 ) i
thuge
Dién tich (m?) 92,0 78,0 60,0 100,0
Mit tién (m) 4,0 5,0 4,5 5,0
Chiéu dai (m) 22,5 15,6 15,0 20,0
T‘ . 9 Z lu\
7 - Carsenganten Co Khéng Khéng Co
voi dat
Dién tich CTXD
en e 80,0 120,0
(m?)
8  Phaply C6CNQSDP  C6 CNQSDD C6CNQSDP  C6 CNQSDD
9 Yéu té ha tang
Cép thoat nudc Tét Tét Tét Tét
Tong gia chuyé )
jp oneslachuyen Chuabidt  1.600.000.000  1.470.000.000  2.250.000.000
nhugng
Gié chuyé B
1 achuyen Chuabiét 20.512.821 d/m®  24.500.000 d/m>  18.660.000 d/m>

nhugng/m?
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3.2 Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia
cho cac yéu té khac biét ciia cac yéu to so
sanh véi thira dat can dinh gia

3.2.1 Phén tich, so sanh dé lva chon cdc yéu 16
giong nhau va khdc biét giita cdc thira dat so
sdnh véi thira dat can dinh gid

Két qua phan tich cho théy, thira d4t can dinh
gia va 3 thira dat so sanh c¢6 3 yéu td gidng nhau
(muc dich st dung dét, ha téng ki thuat; tinh
trang phap ly vé quyén st dung dit), 5 yéu t6
khac biét (giao thong, mat tién, chiéu sau, vi tri,
cac yéu t6 khac).

3.2.2 Piéu chinh mirc gid do cdc yéu té khdc biét

Khdc biét vé giao thong:

Thira dat A va B (tiép giap hém bé tong ¢
mit cat rong 3,0 m, d¢ rong doan nho nhét 2,2
m) dugc xem 1a twong dong, kém hon thira dat
C (tiép giap hém bé tong c6 mit cat rong 3,0 m)
14 15% va tot hon thira D (Tiép giap hém bé tong
c6 mat cét rong 2,6 m, d rong doan nhd nhét
130%
120%
110%
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%
0%

100%

Khac biét

100%

r

- |

2,2 m) 1a 2%. Gia dat cua thira dat A va B: Néu
A 12 100% thi gia dat cua thira dat C 1a 115%,
gid dét ctia thira dat D 13 98%.

D6i v6i nhimng thira dit nam trong hém, do
rong hém 1a yéu t6 quyét dinh, lién quan t6i kha
nang di chuyén vao nha dat bang phuwong tién
giao thong, hém xe may, hém xe hoi,...Véi
nhitg hém nho, kha nang di chuyén cua céc
phuong tién tir dwong chinh vao nha dat twong
d6i kho khan. Anh huong tiéu cuc dén viée di
chuyén cta chu so hiru. Trong trudong hop xay
dung hoac stra chita nha, phuong tién thi cong
ciing khé c6 thé di chuyén vao. Diéu nay c6 thé
anh huong truc tiép dén chi phi thi cong khi xay
dung hodc stra chira cong trinh.

Diém tac dong chinh dén cach tinh gia tri nha
dat trong hém nho duoc tinh tir d6 rong hém nho
nhét, tir chd nha dat ra dén duong chinh. Py la
vi tri “nut that c6 chai”, anh huong truc tiép dén
tat ca cac hoat dong di chuyén trong con hém d6.

115%
98%

Duong bé tong Dudng bé tongDuong bé tong Duong bé tong

rong 3,0m

2,2m)

. 1ong3,0m
(doan hep nhat (doan hep nhat

2,2m)

rong 3,0m rong 2,6m
(doan hep nhat

2,2m)

Puong giao thong

Hinh 2. Biéu d6 ti 1¢ diéu chinh do sy khac biét vé giao thong

Do rong hém 1a mot trong nhing yéu té anh
hudng nhiéu nhat dén gia dat, do thé ma dwa vao
thong tin thi truong, thira dat C dwoc danh gia
t6t hon rat nhidu so vdi cac thira dat khac. Doi

v6i thira dat D, mac du do rong doan hep nhat
dé tiép can bang voi thua dat A (2,2 m), tuy
nhién dé rong dudong mat cat tiép giap véi thira
dat kém hon (2,6 < 3,0). C6 thé giai thich tinh
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thong thoang kém hon nén trén diéu chinh tang
gid cua thira dat D
Ti 1¢ diéu chinh cia thia dat C la:
100% - 115% _ o
T 13,04%
Ti 1¢ dicu chinh cua thua dat D la:

100% - 98%
— 0
Yo 2,04%

110%
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

100%

Ty 1¢ (%)

4,0m

102%

rr—

- -

5,6m

Khdc biét vé mdt tién:

Céc thira dit A, C co lan lugt 6 do rong mat
tién 4,0 mva 4,5 m khong chénh 1éch qua nhiéu
nén dugc xem la twong dong, kém hon thira dat
B va D ¢6 d6 rong mit tién 5,0 m 1a 2% Gia dat
ctia thira dat A va C 12 100% thi gia dat ciia thira
dat B 13 102% va thira dat D 13 102%

100% 102%

4,5m 5,0m

Do rong mat tién thua dat

Hinh 3. Biéu d6 ti 1¢ diéu chinh do sy khac biét vé dé rong mit tién

Hinh 3 thé hién céc thira dat B va D c¢6 d6
rong mit tién tot hon so vdi thira dit A nén gid
trj ctia chung s& cao hon. Chiéu rong cua nha dat
s€ ty 1€ thuan vdi gid tri ciia nd. Mot tai san co
chidu rong 16n s& anh huong tich cuc dén kha
nang kinh doanh ciing nhu khong gian séng cia
cht s& hitu tir d6 tac dong dén gia tri ctia tai san.
Thém vao do, do rong mat tién 12 mot trong
nhitng yéu td tién quyét trong viéc phan nén

Ti 1& diéu chinh cua thta dit B la:
100% - 102%: _1.96%

102% ’

Ti 1¢ diéu chinh cia thia dit D la:
100% - 102%
— = -1,96%

102%

Khac biét vé chiéeu sdu:

Cac thira dit A va D c6 1an lugt c6 chiéu dai
1422,5 m va 20,0 m khong chénh léch qua nhiéu
nén duoc xem la tuong ddng, kém hon thira dat
B va C c6 chiéu dai 15,6 m va 15,0 m 1a 3%.
Gi4 dét cua thira dat A va D 13 100% thi gia dat
cua thira dat B 1a 103% va thira dat C 14 103%.

Hinh 4 thé hién céc thita dat B va D c6 do
rong mit tién tot hon so voi thira dat A nén gia
tri cia ching s& cao hon. Chiéu rong ctia nha dat
s€ ty 1€ thuan véi gia tri cia nd. Mot tai san cd
chiéu rong 16n s& anh huong tich cuc dén kha
nang kinh doanh ciing nhu khong gian sdng ctia
chu s6 hiru tir d6 tac dong dén gia tri cua tai san.
Hon nira, d¢ rdng mat tién 12 mot trong nhitng
yéu tb tién quyét trong viéc phan nén. Trai
nguoc voi yéu td do rong mat tién, thira dat co
chiéu siu cang 16n thi gid tri s& cang giam.
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(%)

Ty 18

22,5m

103%

15,6

103% 100%

r1 I
I h_d I

15,0m 20,0m

Chidu siu thira dat

Hinh 4. Biéu do thé hién ti 1¢ diéu chinh do sw khac biét vé chiéu siu

Thong thuong d6i véi dit & tai do thi, thira dat
¢6 dién tich tir 45-60 m? 1a dién tich ly tuong dé
xdy dung nha ¢. Nhitng bat dong san c6 dién tich
16n thudng 6 tong gid tri 1on, nhung don gia dat
lai thap hon so vé6i nhiing bat dong san ¢ dién
tich nho. N6i cach khéc, giéng nhu nguyén tic
ban si gia ré: dién tich 16n thi tong gid tri & 16n,
tuy nhién don gia trén 1m? s& thap. Ma do rong
mit tién cho mot nén dat xay nha chi tir 4,0 m —
5,0 m, vi thé chiéu sau cang 16n thi dién tich cang
16n, gia dat s& theo d6 ma giam xudng.

Ti 1& diéu chinh cia thoa dat B i

100%-103% _ ) o,
102% ’

Ti 1& diéu chinh cia thoa dat C la:
100% - 103% _ o,
103% ’

Khdc biét vé vi tri:

110% 100%
1002/0
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Ty 1€ (%)

100%

I | I
n | I

Céc thira dat A, B va C ¢6 vi tri ndm ¢ giira
hém duogc xem la twong dong, t6t hon thira dat
D ¢ vi tri nam & cudi hém cut 1a 5%. Gia dat
ctia thira dat A, B va C 12 100% thi gia dit cua
thira dat D 1a 95%. Mic du tat ca cac thira dat
trong mau thong tin déu c6 vi tri 1a hém nhanh
cua hém 286, duong Cach Mang Thang 8, kha
nang tiép can dén cac cong trinh cong cong nhur
chg va truong hoc 1a nhu nhau. Tuy nhién gia
ctia thira dat D s& thap hon so véi cac thira dat
A, B va C do nam & cudi hém cut. Nguyén nhan
do vi tri nay gy nhiéu bit tién cho chu so hitu
nhu nhing rii ro giy nguy hiém do xdy nha ¢
vi tri cudi hém cut rat bt loi khi co nhiing sy )
xay ra nhu chay nd, hoa hoan,... xay ra tir nhitng
ngoi nha ¢ phia ngoai thi con duong thoat than
cua nhitng nha bén trong s€ bi bit kin hoan toan.

100% 959,

Vi tri binh Vi tri binh Vi tri binh  Nam cudi

thuong

thuong

thuong  hém cut

Vi tri thira dat

Hinh 5. Biéu d6 ti 1¢ diéu chinh do sy khéc biét vé vi tri
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Mic du tat ca céc thira dét trong mau thong
tin déu ¢ vi trf 1 hém nhanh cua hém 286,
dudng Cach Mang Thang 8, kha nang tiép can
dén cac cong trinh cong cong nhu cho va truong
hoc 12 nhu nhau. Tuy nhién gia cua thira dat D
s& thap hon so véi cac thira dit A, B va C do
nam & cudi hém cut. Nguyén nhan do vi tri ndy
(Hinh 5) gdy nhiéu bat tién cho chii s¢ hiru nhu:
(1) Xay nha & vi tri cudi hém cut nhu da dé cap
bén trén; (2) Luu thong bat tién: Nha & cubi hém
chi c6 mét con dudng din vao nha nén giao
thong khong thudn lgi, nhitng phuong tién giao
thong kich thudce 1on nhu 6 t6, taxi khong vao
trong hém dugc. P6i voi nhitng gia dinh s& hitu
6 to thi phai gui bén ngoai rat bat tién; (3) Bat
loi vé mat phong thiy: Nha trong hém cut nha
cudi hém d& xay ra tinh trang bé khi khi dong
khi dan tir ngoai vao kém hon céc nha khac, boi
nhimng ludng khi tot lha vao thudng s& manh &
dau ngd va yéu dan khi dén cubi ngd. Hém cang
dai, cang quanh co thi khi cang bi thét thoat
Bang 3. Bang diéu chinh cAc thira dit so sanh

nhiéu. Tom lai, do ¢6 nhiéu rui ro vé ca mat
khoa hoc va phong thily ma gid tri cua thira dat
¢6 vi tri cubi hém cut s& thép hon so v&i cac vi
tri khac trong hém.

Ti 1¢ diéu chinh cia thia dit D la:

100% - 95%

o5 5,26%

Cdc yéu t6 khdc:

Cac yéu td khac nhu muc dich sir dung dat,
ha tang ki thuat, tinh trang phap 1y vé quyén sir
dung dat trong miu diéu tra 13 twong dong nén
khong nhan xét dugc do chénh léch. Tuy nhién,
khi giao dich BDS, nhimng yéu t6 nay ciing anh
hudng rat nhidu dén gia dat. Ngoai ra, khi giao
dich con cac yéu t6 khac ma nguodi mua chu y
dén nhu hudng, tinh kha mai, mac d an ninh
va cac yéu té rii ro khac nhu thira dat bi chin
boi1 ¢t/ tu dién, tai san c6 md, gﬁn TSTD c6 md
thudc thira dt khac, vi tri ddm duong (Ngi ba),
chén chan ciu,...

3.3 Udc tinh gia ciia thira dit can dinh gia

TT Yéu to so sanh Thiradat A Thira dat B Thira dit C  Thira dat D
1 Diéntich 92,0 m? 78,0 m? 60,0 m? 100,0 m?
Tbng gia tri dat
p o onegmma 1.600.000.000  1.470.000.000 2.250.000.000
chuyén nhuong
Gi4 dat chuyén y
3 5 Chura biet 20.512.821 24.500.000 18.660.000
nhuong/m
4 Diéu chinh céc yéu t6 so sanh
Hém 286/10, gdn ~ Hém 286/10, Heém 286/13, gan  Heém 286/12,
. cho, truong hoc, gén cho, truong  cho, truong hoc, gan chg, truong
4.1 Vitri ; . . ) ) . hoc. tip trun
tap trung dong  hoc, tap trung tap trung dong dan )¢, tap g
A . A dong dan cu -
dan cu dong dan cu cu I
cuoi hém cut
So sanh Tuong dong Tuong dong Kém hon
Ty 1€ (%) 100 100 100 95
Ty 1¢ diéu chinh (%) 0,00 0,00 5,26
M 2 .y d A h-» h
1 gla dien chin 0 0 981.516
d/m
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Puong bé tong,
mat cat rong 3,0

Puong bé tong,

mat cat rong

Puong bé tong,
mit cét rong 3,0 m

Puong bé tong,

mat cat rong

4.2 Giao thong m (D rong doan 3.0m (B9 r()nﬂrg 2.6m (B0 rQnA,g
hep nh 4t vio thita dogtn hq? nhe:t doe,fn hq? nhitt
dht 2.2 m) vao thua dat vao thua dat
2,2 m) 2,2 m)
S6 sanh Tuong dong Tét hon Kém hon
Ty 1€ (%) 100 100 115 98
Ty 1& diéu chinh (%) 0,00 -13,04 2,04
Mire gid dicu chinh 00 -3.194.800 380.664
d/m?
Dién tich, kich thudc
1- Mt tién (m) 4,0 5,1 45 5,0
S6 sanh Tét hon Tuong dong Tét hon
Ty 1¢ (%) 100 102 100 102
Ty 1& diéu chinh (%) -1,96 0,00 -1,96
Muc gia di€u chinh
43 d/m -392.000 00 -392.000
2-Chiéu sau (m) 22,5 15,6 15,0 20,0
Sé sanh Tét hon Téthon  Tuong dong
Ty 1€ 100 103% 103% 100%
Mirc diéu chinh -2,91% -2,91% 0,00%
Mirc gid diéu chinh -976.410 712,950 00
d/m?
Ude tinh cua thira dat 19.144.411 20.592.000  18.746.820

(B, C, D) (d¢/m?)

* Bang 3 trén khong xét yéu t6 khac biét vé
Tai san gan lién vdi dat do da trir Cong trinh xay
dung hién hitu trén thira dat D khi tinh gia dat
chuyén nhuong.

3.4 Xac dinh gia dat cia thira dat can dinh
gia

Gi4 dat ¢ tai d6 thi ctia thira dat A dugc xac
dinh theo cong thirc:

19.510.000 + 20.590.000 + 19.660.000

3

19.920.000/m?

Ti 1é chénh léch chdp nhén cia thira ddt can
dinh gid A véi thira dat wéc tinh theo thira dat

so sanh B la:

19.920.000 - 19.510.000

19.510.000

x 100% =2,1%

Tuong tu, ti 1€ chénh Iéch chép nhéan gitta
thira dit A so véi thira dat C va D lan luot 1a -

3,2% va 1,3%

Do d6 gia cua thira dét can dinh gia A bao

dam chénh léch véi gid udc tinh cua thira dat B,

C va D khong qua 10%. Vi thé két qua nay chap
nhan duoc (theo TT36 cuia BO TNMT).
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Gi4 dat cua thira dat A can dinh gia 1a
19.920.000 dong/m>

Téng gié tri quyén str dung dat cuia thira dat A
14 19.920.000 d&/m> x 92,0 = 1.832.640.000 dong

Thira d4t A c6 tai san gan lién véi dat 1a Nha
cip 4 duoc xdy dung vao nam 2015, 1 1au, can
ho khép kin, két cdu tudong gach chiu luc, mai
ton twong duong theo gia thi truong hién tai la
4 tridu dong/m? san (don gia tron goi)

- Téng dién tich san xay dung cua ngdi nha:
80m*/ting x 1 tang = 80 m?.

- Chi phi thay thé x4y dung méi ngdi nha co
dién tich va tiéu chudn ky thuat tuong duong:
4.000.000 ¢/m* x 80 m> = 320.000.000 dong.

- X4c dinh gia tri hao mon:

Ty 1¢ hao mon: ap dung phuong phap xac
dinh ty 18 hao mon theo tudi doi kinh té:

86 ndm sir dung con lai

Tudi doi kinh t€
1- g = 0,28 hoac 28%

Gia tri hao mon: 320.000.000 x 28% =
89.600.000 dong

120%
110%
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

100%

Ty 1¢ (%)

- Gié tri hién tai ciia ngdi nha: 320.000.000
ddng — 89.600.000 ddng = 203.400.000 dong

Vay gia tri clia tai san A bao gém gia tri
quyén str dung dét va cong trinh xdy dung gin
lién voi dét 1a: 1.832.640.000 + 203.400.000 =
2.036.040.000 ddng.
3.5 Nhan xét vé ti 1é chénh 1éch cho phép giira
cac don gia chi din cia cac thira dat

Hinh 6 cho thay, ti 1& chénh léch cho phép
gitta cac don gia chi dan cua cac thua dit so
sanh so voi don gia chi dan cua thira dat A
khong léch qui 10%. Duya theo nguyén tic
khong ché caa Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT thi don gi4 trén 1 chip nhan dugc va
phu hop vai thi truong. Tuy o ti 1€ chénh 1€ch
cho phép thap nhung s6 diéu chinh tuyét ddi ciia
thira dat C 1a rat 16n, diéu ndy chimg minh thira
dat c6 chira cac yéu t6 c6 loi vé gid cho BDS ma
trong d6 yéu t6 chu yéu gay nén su diéu chinh
16n nay 1a giao thong. Trén thuc té day 1a mot
trong nhitng yéu t6 anh huéng 16n nhit dén gia
tri BDS.

102.1% 96.8% 101.3%
P |
& & &
» @\“ »
. QQ. QQ.
Q Q
e S

Gi4 céc thira dét

Hinh 6. Biéu do thé hién do chénh léch cho phép giira cac don gia chi din
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3.6 Panh gia viéc ap dung phuong phap so
sanh trong dinh gia dat

Uu diém: Phuong phap phan 4nh duogc gid
thi truong gan thoi diém xac dinh gia dat va gia
duoc tinh ra c6 tinh thuc té, d& duoc tiép nhan.
Day 1a phuong phép don gian, it khé khin vé
mit ky thuat, vi nd khong can thiét phai xay
dung céc cong thirc hodc mo6 hinh tinh toan, ma
du vao su hién dién cua cac giao dich thi truong.
Chu yéu dya vao kinh nghiém danh gia va su
hiéu biét vé thi truong khu vuc xung quanh thia
dat chu the.

Nhuge diém: i v6i nhing ving ma sé
lugng mau giao dich it hodc khong ¢6 mau giao
dich thi khéng thé sir dung phuong phép nay.
Céc thong tin trén thi truong thuong kho cé tinh
ddng nhat v4i bat dong san can dinh gia, nhat 1a
yéu t6 thoi diém giao dich (Do thoi diém giao
dich tai san so sanh thuong dién ra trudc thoi
diém dinh gi4). Trong diéu kién thi trudong bién
dong manh, thong tin nhanh chong tré nén lac
hau trong mot thoi gian ngén. Gia giao dich bat
dong san trong thi trudng khong 6n dinh khién
cho nguoi dinh gia khong dinh hinh dugc khung
gia ctia khu vuc. Hé thong thong tin khong day
du dé c6 thé danh gia khong chinh x4c su khac
biét giira cac bat dong san. Su khéc biét gitta cac
yéu t6 so sanh dugc x4c dinh chu yéu dya trén
kinh nghiém ciia nguoi dinh gia, chua c6 bang
chung thi truong.

3.7 Pé xuit giai phap 4p dung phwong phap
so sanh tryec tiép tai quin Binh Thiy
3.7.1 Trong qua trinh khao sat tai san:

Cén phai kiém tra ho so, tinh trang phap ly
cuia bat dong san cin dinh gia mot cach cAn than,
xéc dinh da hd so vé phap 1y ciing nhu phai hicu
céc thong tin dugc cong nhan trén Gidy chiing
nhan. Yéu cau bd sung néu thiéu hd so phap 1y.

Cén chu y nhiing chi tiét du 1a nho nhét vé thira
dét can dinh gia, xac dinh cac rui ro anh hudng
dén gia tri tai san, ndm duoc lich st giao dich
ctia thira dat can dinh gia (néu c6).

3.7.2 Trong qud trinh tim kiém, thu thip théng
tin va lua chon TSSS:

Céc thong tin thu thdp phai mang tinh khach
quan, khong bi 1& thudc hay anh huéng boi bat
ki yéu t6 ndo khéc. Toan bd cac thong tin phai
duoc kiém chimg. Céc thira dat so sanh phai c6
d6 twong dong cao véi thira dat duoc tham dinh
(vé céc ddc diém kinh té, ki thuat, diéu kién thi
truong va dia diém — thoi gian). Thong tin giao
dich ctia thira d4t so sanh phai gan véi thoi diém
dinh gia (Thoi gian t6i da tinh dén thoi diém
thdm dinh 13 1 nam), truong hop khan hiém
thong tin c6 thé sir dung céc thong tin vuot thoi
gian quy dinh, tuy nhién phai chung minh va
xem xét cac chi so bién dong gia dé diéu chinh
pht hop. Ddi vé6i cac thira dét tai cac khu vuc/vi
tri bi han ché vé mat thong tin giao dich, c6 thé
thu thap cac thong tin giao dich cta cac thira dat
c6 dia chi hanh chinh khéc. Tuy nhién phai lua
chon nhirng thira dit c6 cung yéu t6 dia 1y va xa
héi, tuong dong vé khoang cach di chuyén dén
céc khu trung tdm vé hanh chinh/ kinh t&/ tién
tich x4 hoi. Sir dung bang gia dat nha nudc nhur
mot tai liéu tham khao vé d¢ twong ddng vé kinh
té xa hoi dé lya chon thira dat so sanh. Do tin
cay cua tai li€u (d¢ tin cdy cua thong tin giao
dich dat dai) phai bao dam cho viéc nang cao do
chinh x4c cia phuong phap so sanh khi xac dinh
gid dat, cho nén thir nhat 1a phai bao dam d tin
cdy vé nguon gbc cua tai lidu, thtr hai 1a phai
tién hanh hiéu chinh ddi v6i mau giao dich vé
tinh hinh giao dich, nhan t4 khu vuc, nhan t6 c4
biét va thoi gian giao dich, tor d6 méi dadm bao
dugc d6 tin cdy va tinh phu hop cua tai liéu. Khi
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ding phuong phap so sanh dé x4c dinh gia dat
gi4 dat, khong nhitng phai loai trir nhimg thong
tin giao dich thi truong d4t dai khong hop 1y, ma
con phai chi y nghién ctru nhitng quy dinh phap
luat co lién quan nhu quy hoach do thi vé muc
dich sir dung dét, tinh han ché tit yéu s& dan dén
su bién dong gia dat giao dich, tao ra sy chénh
léch rd rang vé gid dat. Cho nén khi dung
phuong phap so sanh dé tinh gia phai lya chon
nhitng théng tin mau giao dich twong ty voi
nhitng quy dinh phap luat cua dat dai cho dinh
gid dé 1am can c phén tich, so sanh.

3.7.3 Xdy dung bé nguyén tic khong ché vé do
twong dong ciia tai san so sanh khi lva chon lam
théng tin dé diéu chinh:

Ti 18 diéu chinh can dwoc gii han trong
khoang £15% (85% - 115%) d¢ dam bao dugc
su tuong dong cua thong tin dau vao, ting tinh
thuyét phuc ciia dinh gia dat bing phuong phap
so sanh. D4i voi nhitng thira dit co cong trinh
xdy dung gin lién v6i dat, can tim nhitng thira
dat twong dong dé d& xac dinh duoc gia trj cia
thira dat cho dinh gi4. Trén thuc té, nhiing thua
dat c6 CTXD trén dét, ké ca khi da dung phuong
phap chiét trir dé tinh gia tri CTXD thi gia tri
ctia quyén st dung dat cua céac thira dat nay van
cao hon so v&i cac thira dat tréng cung khu vuc.
Gia tri nay cao hon tir khoang 10-15%, tham chi
14 20% tai cac khu dan cu, khu dé thi. Can vu
tién Iywa chon céc thong tin so sanh twong dong
vé Vi tri, giao thong vi day 1a mot trong nhiing
yéu t6 anh huong nhidu nhit dén gia tri cua
BDS. Do tinh thanh khoan kém cua dat dai, gia
dat ctia nhimg thira dat c6 dién tich nho sé& ludn
cao hon gi4 dat cua nhiing thtra dit c6 dién tich
16n. Vi vay, can lya chon nhitng thira dét c6 tinh
tuong dong cao vé mit dién tich dé dung lam
thong tin so sanh.

3.7.4 Thém vao cdc yéu té so sanh trong bang
diéu chinh:

Déi v6i dét & tai do thi, dién tich thira dat anh
huéng rat nhiéu dén gia dat do tinh thanh khoan
kém cuia dat. Su chénh 1éch nay 1a rat 16n trong
truong hop déat nén vi thé bén canh do rong mat
tién va chiéu sdu, cin phai thém yéu t6 dién tich
vao dé diéu chinh. Mbi trudng, canh quan va
céc rui ro gdy anh huong dén gia dit ciing can
dugc thém vao dé diéu chinh nhu: DAt nam
trong khu vuc bi 6 nhiém moi truong; dét co
nguy co sat 16, sut lun, bi anh hudng boi hién
tuong thién tai; dét bi tranh chap/ ké bién/ thi
hanh an; dat & chung cu mini, mdt s6 can ho da
dugc ban cho nguoi khac khong du diéu kién
cdp GCN theo quy dinh phép luat; sir dung dat
khong ding muc dich st dung dat dugc cap ddi
v6i cac truong hop muyc dich sir dung dat khong
dugc cip phép xay dung CTXD ma chu st dung
dat xay dung CTXD trén dat; bat dong sin
khong tiép giap dudng giao thong (Khong cé 16i
vao/ phai di qua thira dat khac hodc 16i vao dang
bi tranh chép); ngoai ra con mot sé diém bat loi
gdy anh hudng tdi tai san nhu tai san bi chén boi
cot/tu dién, tai san cd mo, g?ln tai san c6 mo
thudc thira dat khac, vi tri d6i dién véi ngd ba
dudng hay chan cau.

4. KET LUAN VA PE NGHI

Céc két qua dinh gia da dat dya vao phuong
phap so sanh truc tiép phan anh dung dugc gia
tri thi truong cua thua dét can dinh gia, sy chénh
1éch murc gia chi dan giita cac thira dat dung dé
so sanh so véi thira dat can dinh gia 1a chap nhan
dugc theo nguyén tic cua phuwong phap so sanh
dugc quy dinh (<10%). Céc yéu t§ anh huong
nhiéu nhéat d&én gia dat bao gom yéu té vé giao
thong va vi tri. Pinh gia dat bang phuong phap
so sanh 1a phuong phép duoc st dung nhiéu
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nhat tai quan Binh Thuy néi riéng va ca nudc
ndi chung vi hién tai day la phuong phédp dinh
gia d& sir dung va cho ra két qua khach quan, dé
chap nhan nhat. Két qua dinh gia cua phuong
phap so sanh con tiy thude rat nhiéu vao kinh
nghiém, kién thirc va mirc diéu chinh ciia ngudi
dinh gia. Vi thé, két qua c6 thé khac nhau do
thong tin, bién gid va kinh nghiém cua ngudi
dinh gia. D& c6 thé 4p dung phuong phép so
sanh trong dinh gia dit can phai hoan thién duoc
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