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LỜI CAM ĐOAN

------

Tôi xin cam đoan đây là công trình nghiên cứu của tôi, có sự hướng dẫn của TS. Nguyễn Quỳnh Hoa. Các nội dung nghiên cứu và kết quả chưa từng được ai công bố trong các nghiên cứu trước đây. Những số liệu khảo sát thu thập từ chính tác giả. Các nội dung, tài liệu, số liệu tham khảo phục vụ cho công tác nghiên cứu được thu thập từ nhiều nguồn khác nhau được ghi trong phần tài liệu tham khảo.

TP. Hồ Chí Minh, Ngày 10 tháng 04 năm 2014

Tác giả

Trịnh Hồng Chơn
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LỜI CẢM ƠN

------

Em xin gửi lời cảm ơn chân thành đến Ban giám hiệu, Khoa Kinh Tế và các Thầy cô trường Đại học Kinh Tế Thành Phố Hồ Chí Minh đã nhiệt tình truyền đạt những kiến thức bổ ích cho em trong suốt quá trình học tập, đặc biệt là cô Nguyễn Quỳnh Hoa, người đã trực tiếp hướng dẫn em hoàn thành đề tài tốt nghiệp này.

Nhân dịp này, em cũng xin chân thành cảm ơn công ty TNHH Một Thành Viên Thẩm Định Giá Địa Ốc Á Châu và các anh chị trong công ty đã tạo điều kiện giúp đỡ em tìm hiểu thực tế trong quá trình thực tập. Em cũng xin gửi lời cảm ơn đến anh Hồ Quốc Dũng, anh Nguyễn Quốc Tiến hai anh đã trực tiếp hướng dẫn em trong suốt quá trình thực tập và giúp đỡ em hoàn thành đề tài tốt nghiệp này.

Do thời gian thực tập không nhiều cũng như những hạn chế về mặt kiến thức và kinh nghiệm trong thực tế nên đề tài không tránh khỏi những thiếu sót, em kính mong sự đóng góp ý kiến của quý Thầy cô cũng như các anh chị trong công ty TNHH Một Thành Viên Thẩm Định Giá Địa Ốc Á Châu để bài báo cáo được hoàn thiện hơn.

Em xin kính chúc quý Thầy cô cùng các anh chị trong công ty TNHH Một Thành Viên Thẩm Định Giá Địa Ốc Á Châu được nhiều sức khỏe và thành công hơn.

TP. Hồ Chí Minh, ngày 10 tháng 04 năm 2014

Sinh viên

Trịnh Hồng Chơn
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MỤC LỤC

------
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LỜI MỞ ĐẦU

----------

Đất hay còn gọi là thổ nhưỡng là lớp ngoài cùng của Trái đất, được hình thành lâu đời do kết quả biến đổi tự nhiên của nhiều yếu tố. Đối với mỗi quốc gia đất là tài nguyên quốc gia vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc biệt, là thành phần quan trọng hàng đầu của môi trường sống, là địa bàn phân bố các khu dân cư, xây dựng các cơ sở kinh tế, văn hóa, xã hội, an ninh và quốc phòng. Như vậy, đất đóng vai trò quyết định cho sự tồn tại và phát triển của xã hội loài người, nên mỗi quốc gia cần ban hành những chính sách quản lý nguồn lực này một cách phù hợp để phát triển đất nước. Quản lý đất đai hiệu quả hay không hiệu quả có ảnh hưởng rất lớn đến nhiều lĩnh vực, nhiều mặt của kinh tế xã hội, quản lý đất đai tốt giúp Nhà nước phát huy được nguồn lực tự nhiên quý giá này đồng thời mang lại nguồn thu nhập cho Nhà nước từ những chính sách quản lý như thuế nhà đất, thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất, lệ phí đất đai…và giá đất là công cụ để Nhà nước quản lý đất đai.

Tuy nhiên, ở nước ta hiện nay vẫn tồn tại song song hai loại giá đất: giá đất thị trường và giá đất Nhà nước. Giá đất Nhà nước do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định sát với thị trường để dùng làm căn cứ tính thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng…còn giá đất thị trường là giá thực tế đang được giao dịch trên thị trường.

Cả hai loại giá trên đều gắn với thị trường tuy nhiên luôn có sự chênh lệch rất nhiều và thường thì giá thị trường cao hơn giá Nhà nước. Vì vậy em chọn đề tài “ Xác định bảng giá đất trên một số tuyến đường quận 5 TP. Hồ Chí Minh” nhằm ứng dụng những kiến thức đã học vào thực tế cũng như chứng minh cho sự chênh lệch giữa hai loại giá đất và kết hợp xây dựng hệ số hẻm- mặt tiền đường để góp phần nào đó cho công tác thẩm định giá và quản lý đất đai có hiệu quả hơn.

1.  Mục tiêu nghiên cứu

Xác định giá đất thị trường và xây dựng hệ số hẻm – mặt tiền khu vực đường Nguyễn Tri Phương, Nguyễn Chí Thanh, Ngô quyền, Phước Hưng, quận 5, Tp Hồ Chí Minh.

2.  Phạm vi nghiên cứu

Đường Nguyễn Tri Phương, Nguyễn Chí Thanh, Ngô quyền, Phước Hưng quận 5, Tp Hồ Chí Minh, dạng nhà phố ngoài mặt tiền và trong hẻm.

3.  Nguồn số liệu

Số liệu sơ cấp do người nghiên cứu thu thập

Số liệu thứ cấp lấy từ nghiên cứu khác, trang web, bài báo…
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4. Phương pháp nghiên cứu

Kết hợp nghiên cứu thực nghiệm (khảo sát thực tế) và nghiên cứu so sánh (tìm điểm giống nhau và khác nhau giữa các bất động sản).

5.  Quy trình nghiên cứu

Bước 1: Xác định vấn đề, cơ sở lý luận, mục tiêu nghiên cứu, nguồn số liệu.

Bước 2: Lập kết hoạch thực hiện và viết đề cương chi tiết.

Bước 3: Tìm hiểu thị trường bất động sản hiện nay.

Bước 4: Tìm hiểu về quy hoạch của khu vực khảo sát.

Bước 5: Thực hiện khảo sát thị trường thu thập dữ liệu sơ cấp.

Bước 6: Tiến hành xác định giá đất

Bước 7:  Đưa ra kiến nghị và giải pháp.

Bước 8: Chỉnh sửa và hoàn thiện đề tài.

6.  Cấu trúc bài viết

Chương 1: Cơ sở lý luận về đất, hẻm và phương pháp xác định giá đất.

1. Cơ sở lý luận đất ở.
2. Các phương pháp xác định giá đất.
3. Cơ sở lý thuyết hẻm.
4. Các cách xác định hệ số hẻm-mặt tiền.
Chương 2: Thực trạng thị trường bất động sản tại Tp. Hồ Chí Minh, giới thiệu công ty thực tập và tổng quan khu vực khảo sát.

1. Thị trường bất động sản Tp. Hồ Chí Minh.
2. Giới thiệu công ty thực tập.
3. Tổng quan khu vực khảo sát.
4. Thông tin thu thập.
Chương 3: Xác định giá đất thị trường trên một số đoạn đường quận 5 và xây dựng bộ hệ số hẻm – mặt tiền cho các đoạn đường quận 5.

1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất cho từng đoạn đường.
2. Xây dựng hệ số hẻm – mặt tiền đường cho một số đoạn đường.
Kết luận

Tài liệu tham khảo Phụ lục


	SVTH: TRỊNH HỒNG CHƠN
	2


Chuyên Đề Tốt Nghiệp
GVHD:TS.NGUYỄN QUỲNH HOA


CHƯƠNG 1: CƠ SỞ LÝ LUẬN

1.1 TỔNG QUAN VỀ ĐẤT Ở

1.1.1
Khái niệm đất ở

Theo Luật Đất Đai sửa đổi 2013, đất ở là đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trên cùng một thửa đất phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng điểm dân cư đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

1.1.2
Vai trò đất ở

Đất ở có vai trò rất quan trọng đối với sự tồn tại và phát triển của con người là điều kiện tiên quyết cho sự sống của con người cũng như động thực vật trên Trái Đất.

Đất ở không chỉ cung cấp nơi ăn chốn ở mà còn cung cấp một phần đất để xây dựng một số công trình phụ hổ trợ cho cuộc sống hằng ngày của con người.

1.1.3
Phân loại đất ở

Theo Luật Đất Đai sửa đổi 2013, phân loại theo mục đích sử dụng thì đất đai phân thành 3 nhóm: nhóm đất nông nghiệp, nhóm đất phi nông nghiệp và nhóm đất chưa được sử dụng. Trong đó, đất ở là một phần của đất phi nông nghiệp được phân loại thành hai loại: đất ở tại nông thôn và đất ở tại đô thị.

1.1.3.1 Đất ở tại nông thôn

Đất ở tại nông thôn là đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống ở nông thôn như chuồng, trại, kho xưởng, vườn, ao…trong cùng thửa đất, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

1.1.3.2 Đất ở tại đô thị

Đất ở tại đô thị bao gồm đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trong cùng một thửa đất thuộc khu dân cư đô thị, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đô thị đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

Đất ở tại đô thị chiếm một tỷ lệ cao trong tổng diện tích đô thị và đặc biệt cao hơn khi ở trung tâm Thành phố lớn như Tp.Hồ Chí Minh, do thành phố là nơi tập trung dân cư với mật độ dân số cao.

1.1.4
Các yếu tố tác động tới giá đất ở

Giá trị của đất ở cũng như đất đai chịu ảnh hưởng của nhiều nhân tố khác nhau bao gồm: các yếu tố quyền khai thác, sử dụng đất; đặc điểm vật lý; khả năng kết nối
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với hạ tầng và giao thông; các yếu tố ngoại vi. Càng nhiều yếu tố thuận lợi thì giá trị của lô đất càng cao và ngược lại.

1.1.4.1 Quyền khai thác và sử dụng lô đất

Quyền khai thác và sử dụng lô đất bao gồm: Tình trạng pháp lý của lô đất (quyền sử dụng, quyền thuê, quyết định giao đất…), hệ số sử dụng đất, độ cao công trình của tài sản gắn liền với đất, giới hạn khi phát triển lô đất trống, quyền cho thuê và cho thuê lại, quyền phân lô, quyền được sáp nhập với các lô đất khác, quy định bảo tồn tình trạng hiện tại quyền được cải tạo phát triển thêm công trình.

1.1.4.2  Các đặc điểm vật lý

Các đặc điểm vị trí, hình dáng, địa chất, kích thước, diện tích…là những đặc điểm riêng biệt của từng bất động sản, mỗi bất động sản có một đặc điểm riêng và chịu ảnh hưởng trực tiếp từ những đặc điểm này.

1.1.4.3  Khả năng kết nối hạ tầng và giao thông

· Hạ tầng kỹ thuật (hệ thống điện, cấp thoát nước, điện thoại, cáp quang, phân loại đường xá…).
· Hạ tầng xã hội (công viên, trường học các cấp, bệnh viện, chợ, nhà văn hóa, sân động, các công trình tín ngưỡng...).
· Hệ thống giao thông (khả năng tiếp cận các trục đường chính, lộ giới, khoảng cách
đến bến tàu, cầu cảng…).

1.1.4.4  Các yếu tố ngoại vi

· Môi trường.
· Cảnh quan.
· Phong tục tập quán.
Tóm lại: Giá trị của đất không chỉ chịu ảnh hưởng những nhân tố bên trong trực tiếp liên quan đến quy định của Nhà nước như pháp lý, hệ số xây dựng, phân lô…những đặc tính vật lý riêng biệt của từng bất động sản như vị trí, hình dáng, kích thước, diện tích… mà còn chịu ảnh hưởng của những nhân tố bên ngoài như môi trường, cảnh quan, phong tục tập quán.

1.2 PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT

Theo Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất và Nghị định số 123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 188/2004/NĐ-CP thì có 4 phương pháp xác định giá đất là phương pháp so sánh, thu nhập, chiết trừ và thặng dư.

1.2.1
Phương pháp so sánh
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a) Cơ sở lý luận

Khái niệm: Là phương pháp thẩm định giá tài sản dựa trên nguồn thông tin thu thập từ những tài sản tương tự với tài sản thẩm định đã và đang giao dịch gần nhất với thời điểm thẩm định giá.

Nguyên tắc được sử dụng chủ yếu đối với phương pháp so sánh là nguyên tắc đóng góp và nguyên tắc thay thế.

b) Ứng dụng phương pháp

Phương pháp so sánh chủ yếu sử dụng để thẩm định những tài sản có giao dịch phổ biến và có mức độ tương đồng cao như chung cư, nhà phố, biệt thự...

c) Các bước tiến hành của phương pháp

· Bước1: Tìm kiếm thông tin về những tài sản được bán trong thời gian gần đây mà có thể so sánh với tài sản cần thẩm định về các mặt vị trí, điều kiện về kết cấu hạ tầng, pháp lý...

· Bước 2: Tiến hành kiểm tra các tài sản có thể so sánh, để xác định giá trị và đảm bảo có thể so sánh được.

· Bước 3: Lựa chọn một số tài sản có thể so sánh được thích hợp (3 hoặc 5 tài sản).

· Bước 4: Phân tích các giá bán, xác định mức độ tốt hơn hay xấu hơn của tài sản so sánh đối với tài sản thẩm định để tiến hành điều chỉnh.

· Bước 5: Ước tính giá trị của lô đất sản cần thẩm định trên cơ sở giá bán có thể so sánh được sau khi đã điều chỉnh.

d) Ưu, nhược điểm của phương pháp

· Ưu điểm

· Đơn giản, dễ áp dụng, có cơ sở vững chắc để được công nhận vì nó dựa vào chứng cứ giá trị thị trường.
· Phương pháp không gặp khó khăn trong vấn đề kỹ thuật vì không phải xây dựng các công thức toán học phức tạp để tính toán.
· Phản ánh giá trị tiền tệ theo thời gian tức là có tính đến yếu tố thay đổi của thị trường và lạm phát.
· Là phương pháp sử dụng phổ biến nhất trên thị trường.
· Là cơ sở để so sánh, đối chiếu với kết quả của các phương pháp khác.
· Nhược điểm

· Do tính chất đặc biệt về kỹ thuật của tài sản thẩm định nên khó có thể tìm được một tài sản giống với tài sản thẩm định.
· Phụ thuộc nhiều vào chất lượng nguồn thông tin thu thập trên thị trường. Thông tin thu thập trên thị trường có thể bị lệch do tác động khách quan của thị trường, và chủ quan do kinh nghiệm của thẩm định viên.
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· Nếu thị trường có biến động mạnh sẽ gây bất lợi cho việc ứng dụng phương pháp này.
1.2.2
Phương pháp thu nhập

a) Cơ sở lý luận

“Phương pháp thu nhập: là phương pháp xác định mức giá tính bằng thương số giữa mức thu nhập thuần tuý thu được hàng năm trên 1 đơn vị diện tích đất so với lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân một năm (tính đến thời điểm xác định giá đất) của loại tiền gửi VND kỳ hạn 01 năm (12 tháng) tại ngân hàng thương mại Nhà nước có mức lãi suất tiền gửi tiết kiệm cao nhất trên địa bàn” (Quyết định 188/2004/NĐ-CP, 2004)

b) Ứng dụng phương pháp

Phương pháp thu nhập chỉ áp dụng để định giá cho các loại đất xác định được các khoản thu nhập mang lại từ đất.

Kiểm định kết quả của phương pháp chính trong thẩm định giá trị tài sản.

c) Các bước tiến hành của phương pháp

Theo hướng dẫn của thông tư 145/2007 BTC về các phương pháp thu nhập thực hiện qua 4 bước sau:

· Bước 1: Tính tổng thu nhập hàng năm thu được từ thửa đất, khu đất cần định giá.

· Bước 2: Tính tổng chi phí hàng năm phải chi ra hình thành tổng thu nhập

· Bước 3: Xác định thu nhập thuần túy hàng năm theo công thức sau:

Thu nhập thuần túy hàng năm = Tổng thu nhập hàng năm đã tính ở Bước 1 - Tổng chi phí đã tính ở Bước 2

- Bước 4: Ước tính mức giá đất cần định giá theo công thức sau:

Giá đất ước tính = Thu nhập thuần túy hàng năm thu được từ thửa đất)/(Lãi suất tiền gửi tiết kiệm tiền đồng Việt Nam kỳ hạn 12 tháng)

Lãi suất tiền gửi tiết kiệm tiền đồng Việt Nam (VNĐ) loại có kỳ hạn 12 tháng là mức lãi suất tại ngân hàng thương mại có mức lãi suất cao nhất tại địa phương.

d) Ưu, nhược điểm của phương pháp

· Ưu điểm

· Ước tính cho những tài sản tạo ra thu nhập nhưng gặp khó khăn khi áp dụng các phương pháp khác.
· Nhược điểm

· Dựa trên các giả thiết về dòng thu nhập trong tương lai nên cần có nhiều kinh nghiệm, hiểu biết sâu về bất động sản và dự báo kinh tế.
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· Phụ thuộc nhiều vào độ tin cậy của nguồn dữ liệu.
· Việc ước tính giá trị thu hồi gặp nhiều khó khăn.
1.2.3
Phương pháp chiết trừ

a) Cơ sở lý luận

Phương pháp chiết trừ là phương pháp xác định giá đất của thửa đất có tài sản gắn liền với đất bằng cách loại trừ phần tài sản gắn liền với đất ra khỏi tổng giá trị BĐS (bao gồm giá trị của đất và tài sản gắn liền với đất).

Theo Nguyễn Ngọc Vinh, phương pháp chiết trừ là sự kết hợp giữa cách tính ngược của phương pháp chi phí với phương pháp so sánh trong thẩm định giá BĐS để ước tính giá trị lô đất cần thẩm định.

Như vậy, phương pháp chiết trừ là một trong những phương pháp để ước tính giá trị đất đai bằng cách chiết trừ phần tài sản gắn liền với đất ra khỏi tài sản tại Việt Nam từ sau nghị định 123/2007CP của Chính phủ.

b) Ứng dụng của phương pháp

Phương pháp chiết trừ được ứng dụng khi phương pháp so sánh trực tiếp gặp phải khó khăn trong việc thu thập thông tin về tài sản tương tự, trong khi có thể thu thập được thông tin về giá thị trường của các thửa đất có tài sản gắn liền với đất tương tự với thửa đất cần xác định.

c) Các bước tiến hành của phương pháp

Theo thông tư 145/2007 BTC thì quy trình thực hiện kĩ thuật chiết trừ gồm 5 bước:

· Bước 1: Thu thập thông tin trên thị trường để lựa chọn ít nhất 3 BĐS đã chuyển nhượng thành công, mà thửa đất có những đặc điểm tương tự với thửa đất cần định giá (vị trí, hiện trạng, điều kiện kết cấu hạ tầng, đặc điểm pháp lý, mục đích sử dụng, giá cả…).

· Bước 2: khảo sát thực địa và mô tả đầy đủ, chính xác về các tài sản trên đất (bao gồm nhà cửa, vật kiến trúc, cây lâu năm) của các BĐS nói trên.

· Bước 3: Xác định giá trị hiện tại của các tài sản đã đầu tư xây dựng trên đất.


Giá trị hiện tại của các tài sản trên đất = Giá xây dựng mới tại thời điểm

định giá – Phần giá trị hao mòn.

Trong đó giá trị xây dựng mới tại thời điểm định giá được tính bằng chi phí thay thế để đầu tư xây dựng các tài sản mới có công dụng tương đương với các tài sản hiện có trên đất hoặc chi phí tái tạo các tài sản trên đất đó. Giá trị xây dựng mới bao gồm các khoản chi phí trực tiếp, chi phí gián tiếp và lãi hợp lý cho người đầu tư xây dựng. giá trị hao mòn bao gồm cả hao mòn hữu hình và hao mòn vô hình.


	SVTH: TRỊNH HỒNG CHƠN
	7


Chuyên Đề Tốt Nghiệp
GVHD:TS.NGUYỄN QUỲNH HOA


-
Bước 4:  Tính toán giá trị của các thửa đất của các BĐS đã lựa chọn ở bước 1


Giá trị thửa đất = Giá trị chuyển nhượng BĐS – Giá trị hiện tại của các tài

sản trên đất.


Đơn giá thửa đất = Giá trị của thửa đất / Diện tích thửa đất

· Bước 5: Xác định giá trị thửa đất cần định giá

Căn cứ vào những khác biệt chủ yếu giữa thửa đất cần định giá và các thửa đất của các bất động sản nêu trên, tiến hành điều chỉnh giá các thửa đất của các BĐS.

Đơn giá của thửa đất cần định giá được xác định theo đơn giá bình quân của các đơn giá đất đã điều chỉnh của các BĐS đó.

d) Ưu nhược điểm của phương pháp

· Ưu điểm

· Khắc phục khó khăn của phương pháp so sánh.
· Thích hợp khi thẩm định trong đô thị vì trong đô thị thẩm định viên có thể tìm được giá của các bất động sản tương đồng.
· Nhược điểm

· Việc xác định chất lượng còn lại công trình còn mang tính chủ quan.
· Khó khăn trong xác định chi phí tái tạo hay thay thế xây mới công trình.
· Thẩm định viên cần có kinh nghiệm và hiểu biết về kỹ thuật.
1.2.4
Phương pháp thặng dư

a) Cơ sở lý luận

Phương pháp thặng dư là phương pháp thẩm định giá mà giá trị thị trường của tài sản cần thẩm định giá được xác định căn cứ vào giá trị vốn hiện có bằng cách lấy giá trị ước tính của sự phát triển giả định của tài sản (tổng doanh thu) trừ đi tất cả các chi phí phát sinh để tạo ra sự phát triển đó.

Phương pháp thặng dư dựa trên giả thiết là người mua có thể trả cho bất động sản phần thặng dư sau khi dùng tổng doanh thu phát triển trừ (-) đi tổng chi phí đầu tư để tạo ra doanh thu phát triển.

Công thức tính:
V = DT - CP

Trong đó:
V
: Giá trị bất động sản cần thẩm định giá.

DT
: Tổng doanh thu của dự án.

CP
: Tổng chi phí đầu tư dự án.
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b) Ứng dụng của phương pháp

Phương pháp có thể sử dụng cho đất trống để xây dựng hoặc đất có công trình trên đất đó có thể cải tạo hoặc phá dỡ xây dựng công trình mới trên đất.

c) Các bước thực hiện phương pháp

· Bước 1: Xác định phương án sử dụng tốt nhất và hiệu quả nhất của lô đất thẩm

định.

· Bước 2: Ước tính thu nhập hàng năm từ phương án phát triển.

· Bước 3: Ước tính giá trị thu hồi của bất động sản từ phương án phát triển.

· Bước 4: Ước tính các chí phí đầu tư để tạo ra dòng thu nhập từ phương án phát triển.

· Bước 5: Xác định xuất chiết khấu của phương án phát triển.

· Bước 6: Chiết khấu dòng thu nhập và giá trị thu hồi về thời điểm có giá trị hiệu lực.

· Bước 7: Trừ giá trị chiết khấu với tổng chi phí phát triển nhằm ước tính giá trị lô đất cần thẩm định.

d) Ưu, nhược điểm của phương pháp

· Ưu điểm

 Xác định giá trị những lô đất có quy mô lớn và có tiềm năng phát triển do những lô đất có quy mô lớn thường khó tìm được những tài sản tương đồng vì vậy việc điều chỉnh giá bán dường như không thể.

· Nhược điểm

 Phương pháp này dựa trên nhiều giả định nên có thể thể dẫn đến sự sai lệch rất lớn.

 Thẩm định viên cần có nhiều kinh nghiệm để giảm bớt sai số do giả định mang lại.

1.3 HẺM, CÁCH TÍNH HỆ SỐ ĐIỀU CHỈNH GIỮA HẺM VÀ MẶT TIỀN

ĐƯỜNG

1.3.1  Cơ sở lý luận về đường hẻm

Theo quyết định số 88/2007/QĐ-UBND ngày 04/7/2007 của UBND thành phố quy định về lộ giới và quản lý đường hẻm trong các khu dân cư hiện hữu thuộc địa bàn thành phố thì đường hẻm là các tuyến đường phục vụ giao thông nội bộ khu vực và có lộ giới nhỏ hơn 12m.

Theo định nghĩa từ thư viện bản đồ thì đường hẻm là các đường đi vào điểm đến công cộng như bãi đỗ xe, lối đi, tổ hợp chung cư và các đường hẹp khác trong khu vực đông đúc.

Như vậy, đường hẻm là đường nhỏ nối từ mặt tiền đường lớn để đi vào các khu vực nội bộ.
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Theo quyết định 60/2013/QĐ-UBND của UBND thành phố Hồ Chí Minh ngày 26 tháng 12 năm 2013 ban hành Quy định về giá các loại đất trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh thì phân loại hẻm, vị trí hẻm và hệ số để tính giá đất theo các vị trí và cấp hẻm so với giá đất mặt tiền đường như sau:

1.3.2
Phân loại hẻm

· Hẻm cấp 1: là hẻm có vị trí tiếp giáp với mặt tiền đường.

· Hẻm cấp 2.

· Cấp hẻm còn lại.

1.3.3
Vị trí hẻm

· Vị trí 1: có chiều rộng hẻm lớn hơn 5m được trải nhựa, bê tông hoặc xi măng.

· Vị trí 2: có chiều rộng hẻm từ 3m đến 5m được trải nhựa, bê tông hoặc xi măng.

· Vị trí 3: có chiều rộng hẻm từ 2m đến dưới 3m được trải nhựa, bê tông hoặc xi măng.

· Vị trí 4: có chiều rộng hẻm dưới 2m được trải nhựa, bê tông hoặc xi măng.

1.3.4
Cách tính toán hệ số điều chỉnh giá đất hẻm và mặt tiền đường theo

quy định của Nhà nước

Theo Quyết định 60/2013/QĐ-UBND ngày 22 tháng 12 năm 2013 của UBND Tp. Hồ Chí Minh thì hệ số để tính giá đất theo các vị trí và cấp hẻm so với giá đất mặt tiền đường như sau:

Bảng 1.1: Hệ số để tính giá đất theo các vị trí và cấp hẻm so với giá đất mặt tiền đường theo quyết định 60/2013/QĐ-UBND

	STT
	Loại hẻm
	Vị trí 1
	Vị trí 2
	Vị trí 3
	
	Vị trí 4

	
	
	
	
	
	
	

	1
	Hẻm cấp 1
	0.5
	0.4
	0.3
	
	0.2

	
	
	
	
	
	
	

	2
	Hẻm cấp 2
	
	Tính bằng 0,8 lần giá hẻm cấp 1
	

	
	
	
	
	

	3
	Hẻm cấp còn lại
	
	Tính bằng 0,8 lần giá hẻm cấp 2
	

	
	
	
	
	
	
	


Nếu là hẻm đất, tính bằng 0,8 lần so với mức giá của hẻm trải nhựa, bê tông hoặc xi măng của cùng loại hẻm.

1.3.5
Cách tính hệ số điều chỉnh

· Phương pháp so sánh cặp: Chọn trong khu vực cần tính toán các bất động sản được cho là tiêu biểu nhất và đại diện được cho khu vực. Chọn ra hai bất động sản hoàn toàn tương đồng, chỉ khác nhau về yếu tố so sánh. Tiến hành so sánh cặp hai bất
động sản này để tìm ra đơn giá bình quân cho các yếu tố so sánh hoặc tìm ra hệ số điều chỉnh theo tỷ lệ phần trăm. Tuy nhiên, trong thực tế không tồn tại hai bất động sản hoàn toàn tương đồng để áp dụng phương pháp này. Do đó, để tiến hành so sánh cặp trong thực tế ta tiến hành chọn hai bất động sản khác nhau nhiều yếu tố trong đó có yếu tố cần tìm hệ số điều chỉnh. Đối với mỗi bất động sản, tìm ra những tài sản so
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sánh rồi điều chỉnh về để tìm giá chỉ dẫn của bất động sản này. Từ đó đưa ra hệ số điều chỉnh.

· Phương pháp thống kê: Điều tra dữ liệu thị trường, áp dụng các phép toán thống kê để đưa ra những hệ số thích hợp. Có thể áp dụng các phép toán tính trung bình hoặc bình quân có trọng số...
· Chạy các mô hình hồi quy: Chạy một số mô hình của các phần mềm như Eviews, SPSS... Nhưng theo phương pháp này, cơ sở dữ liệu phải nhiều mẫu và có độ chính xác cao thì kết quả sẽ mang tính xác thực và khá thuyết phục người đọc.
Theo nghiên cứu dữ liệu thu thập từ thị trường thì tác giả quyết định chọn phương pháp so sánh cặp là phương pháp để tính hệ số điều chỉnh trong bài nghiên cứu.

KẾT LUẬN CHƯƠNG 1

Việc xác định đơn giá đất cũng như xây dựng hệ số hẻm – mặt tiền thì có ý nghĩa rất lớn đối với công tác Thẩm định giá hiện nay. Hệ số hẻm – mặt tiền là cơ sơ giúp cho công việc điều chỉnh của phương pháp so sánh có cơ sở hơn làm cho kết quả ước tính có độ chính xác cao hơn. Vì vậy, việc xây dựng hệ số hẻm – mặt tiền cho các tuyến đường là điều cần thiết.
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CHƯƠNG 2: THỰC TRẠNG THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH, GIỚI THIỆU CÔNG TY THỰC TẬP VÀ TỔNG QUAN KHU VỰC KHẢO SÁT

2.1 THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TP. HỒ CHÍ MINH

Năm 2013, Tình hình bất động sản vẫn còn rất nhiều khó khăn cần giải quyết, bên cạnh những dự án bán được thì vẫn còn rất nhiều dự án vẫn chưa bán được mặc cho chủ đầu tư giảm giá hay khuyến mại lớn, nhiều dự án tạm ngưng do không đủ vốn đầu tư và tính thanh khoản kém. Chính phủ đã đưa ra hàng loạt chính chính sách nhằm hỗ trợ thị trường bất động sản, bao gồm gói hỗ trợ tín dụng 30.000 tỉ đồng, giảm trần lãi suất huy động tiền đồng và giảm giá tiền đồng so với đô la Mỹ. Mức chịu thuế thu nhập cá nhân mới cũng bắt đầu có hiệu lực kể từ ngày 01 tháng 07, để cứu vớt thị trường bất động sản và hi vọng rằng với gói kích thích này sẽ phần nào hạ nhiệt cho thị trường bất động sản.

Theo UBND Tp.HCM cho biết trong năm 2013, ngành BĐS tăng trưởng -5,5%, Tp.HCM đã tiêu thụ được 5.077 căn hộ trong tổng số 14.490 căn hộ tồn kho, với giá trị bán được khoảng 8.920 tỉ đồng (chiếm 35% so với số lượng tồn kho bất động sản được UBND thành phố báo cáo cuối năm 2012). Thành phố có 27 dự án đăng ký chuyển từ căn hộ, nhà ở thương mại thành nhà ở xã hội hoặc công trình dịch vụ, 15 dự án đăng ký chuyển từ căn hộ thương mại diện tích lớn sang căn hộ thương mại có diện tích nhỏ và tính đến cuối năm 2013 số tiền giải ngân từ gói tín dụng 30.000 tỉ đồng đạt 2,53%.

Bắt đầu năm 2014, Ngân hàng Nhà nước quyết định giảm mức lãi suất cho vay mua nhà cho người chưa có nhà ở (thuộc gói hỗ trợ 30.000 tỉ đồng của Chính phủ) xuống 5%/năm từ mức 6%/năm trước đó, tiếp tục cho phép điều chỉnh cơ cấu căn hộ các dự án nhà ở thương mại, dự án đầu tư xây dựng khu đô thị và chuyển đổi dự án nhà ở thương mại sang nhà ở xã hội hoặc công trình dịch vụ, kéo dài thời hạn thực hiện giải ngân gói tín dụng 30.000 tỷ đồng lên đến 60 tháng, tiếp tục gia hạn thời hạn nộp thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế VAT đến hết năm 2014 nhằm giảm chi phí sản xuất kinh doanh, tạo điều kiện cho doanh nghiệp hạ giá bán nhà ở và tiêu thụ sản phẩm.

Như vậy, thị trường bất động sản thành phố Hồ chí minh vẫn còn rất khó khăn. Nhiều nhà đầu tư bắt đầu chán nản, rời bỏ thị trường để lại nhiều dự án treo và hàng ngàn căn hộ bỏ trống. Với hàng loạt các chính sách hổ trợ như vậy thì thị trường bất động sản năm 2014 ở TP HCM được kỳ vọng sẽ tốt hơn năm 2013.

2.2 GIỚI THIỆU CÔNG TY TNHH MTV THẨM ĐỊNH GIÁ ĐỊA ỐC Á CHÂU

(AREV)
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2.2.1
Giới thiệu tổng quan về công ty


Công ty TNHH Một thành viên Thẩm định giá Địa ốc Á Châu được thành lập vào 11/2006 theo quyết định thành lập số 29/ ACBR – QĐ ngày 01/11/2006 của công ty Cổ Phần Địa Ốc ACB. Tên viết tắt của công ty là AREV (Asia Real Estate Valuation). Công ty Thẩm định giá Địa ốc Á Châu hội đủ điều kiện hoạt động trong lĩnh vực Thẩm định giá theo thông báo 152/TB-BTC ngày 07/5/2009 của Bộ Tài Chính.

Giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh số: 4104000220; Ngày 24/11/06 của Sở

KHĐT TP.HCM.

Giấy chứng nhận đăng ký thuế: 30/01/2007 tại Cục thuế TP HCM.

Chức năng hoạt động chính của công ty: Chuyên cung cấp các dịch vụ thẩm định giá, tư vấn giá về bất động sản, động sản, doanh nghiệp…

2.2.2
Sơ đồ tổ chức


Hội đồng quản trị

Giám đốc

	Phòng
	
	Phòng
	
	Phòng
	
	Phòng
	
	Phòng
	
	Phòng
	
	Phòng

	thẩm
	
	thẩm
	
	thẩm
	
	KSCL
	
	GDKH
	
	tổ chức
	
	Kế toán

	định
	
	định
	
	định
	
	
	
	
	
	hành
	
	

	BĐS
	
	động
	
	doanh
	
	
	
	
	
	chánh
	
	

	
	
	sản
	
	nghiệp
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nguồn: AREV
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2.2.3
Giới thiệu hoạt động thẩm định giá tại công ty

AREV chuyên cung cấp dịch vụ Thẩm định giá:

· Bất động sản: Quyền sử dụng đất, nhà cửa, trang trại: nông lâm ngư nghiệp, khách sạn, resort, nhà máy sản xuất, nhà máy thủy điện...
· Động sản: Máy móc thiết bị, máy công cụ chuyên dùng, phương tiện vận tải thủy bộ, phương tiện cơ giới...
· Xác định giá trị doanh nghiệp cổ phần hóa, giá trị thị trường của công ty, giá trị cổ phiếu, trái phiếu…
· Thẩm định, thẩm tra, các dự toán xây dựng công trình, dự toán đầu tư, tổng mức đầu tư, thẩm định dự án đầu tư...
· Giá trị thương hiệu, lợi thế thương mại trong kinh doanh, giá trị lợi thế khác...
2.2.4  Đặc điểm thị trường và khách hàng của công ty

2.2.4.1 Thị trường

Dịch vụ TĐG của công ty không chỉ phục vụ cho khách hàng trong thành phố mà mở rộng ra các tỉnh, thành phố khác. Đối với khách hàng ở xa thì các thẩm định viên sẽ trực tiếp đi đến nơi để thu thập thông tin phục vụ thẩm định.

2.2.4.2 Đối tượng khách hàng

Dịch vụ TĐG tư vấn giá đất của công ty phục vụ cho tất cả đối tượng khách hàng có nhu cầu về TĐG cho các mục đích như: thế chấp, chuyển nhượng, góp vốn… của các cá nhân, tổ chức, cá nhân, công ty, cơ quan nhà nước và một số ngân hàng.

2.2.5
Tình hình hoạt động của công ty

AREV đã và đang thu hút một lượng khách hàng khá ổn định nhờ vào phương châm làm việc “Chuyên nghiệp - uy tín – chính xác”, là phương châm làm việc hàng đầu của AREV, đây chính là tính cách, năng lực, kinh nhiệm, hiệu quả, trách nhiệm và tinh thần hợp tác của AREV với quý khách hàng.

2.3 TỔNG QUAN VỀ KHU VỰC QUẬN 5

2.3.1  Giới thiệu về quận 5

a) Hành chính

Diện tích: 4,27km2.

Dân số: 174.154 người (Năm 2010).

Quận 5 có 15 phường mang số từ 1 đến 15.

Trụ sở UBND đặt tại 203 An Dương Vương, phường 08, Quận 5 Thành phố Hồ Chí Minh.
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Quận 5 là quận thuộc khu vực trung tâm của thành phố Hồ Chí Minh. Với lịch sử hình thành và phát triển của vùng đất Quận 5 gắn liền với sự hình thành, phát triển của khu vực Chợ Lớn và lịch sử hơn 300 năm Sài Gòn - thành phố Hồ Chí Minh.


Hình 2.1: Bản đồ Hành chính quận 5

Nguồn: http://www.diaoconline.vn
b) Vị trí địa lý

· Tây Bắc: Giáp quận 10 và quận 11, ranh giới là đường Hùng Vương và đường Nguyễn Chí Thanh.

· Phía Đông: Giáp quận 1, ranh giới là đường Nguyễn Văn Cừ.

· Phía nam: Giáp kênh Tàu Hủ, ngăn cách với quận 8.

· Phía Tây: Giáp với quận 6 bởi đường Nguyễn Thị Nhỏ, Ngô Nhân Tịnh và bến xe Chợ Lớn.

c) Giao thông

Hệ thống đường giao thông của quận 5 được xây dựng và phát triển khá nhanh, hiện có 97 đường phố với tổng chiều dài 54.988m. Gồm 17 tuyến đường chính với tổng chiều dài là 23.535m, 12 đường thuộc hệ đường khu vực với tổng chiều dài 13.680m, 47 đường nội bộ với tổng chiều dài 17.673m và 46.385m đường hẻm (Ủy ban nhân dân quận 5, 2012).

Hệ thống giao thông đường thủy chủ yếu qua rạch Bến Nghé (kênh Tàu Hủ), có chiều dài cùng với chiều dài của quận là khoảng 4km.
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Các trục đường chính Bắc - Nam, Đông - Tây của thành phố hầu như đi qua địa bàn quận.


Hình 2.2: Sơ đồ định hướng phát triển không gian quận 5 đến năm 2020

Nguồn: http://www.quan5.hochiminhcity.gov.vn
2.3.2
Tổng quan khu vực khảo sát

Khu vực khảo sát nằm trên địa bàn quận 5, Tp. Hồ Chí Minh. Cụ thể là những đoạn đường sau: Đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh), đường Nguyễn Chí Thanh (từ Nguyễn Thị Nhỏ đến Hùng Vương), đường Ngô Quyền (Từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh), đường Phước Hưng (Từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương).
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Hình 2.3: Bản đồ vị trí những tuyến đường khảo sát tại quận 5

Nguồn: www.vietbando.com
2.3.2.1 Đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh) Đường Nguyễn Tri Phương là tuyến giao thông huyết mạch nối giao thông giữa

quận 5 và quận 8, đoạn đường kéo dài từ kênh Tàu Hủ quận 8 qua cầu Nguyễn Tri Phương tới đường 3 Tháng 2 tuy nhiên đoạn đường từ ngã sáu Nguyễn Tri Phương tới đường 3 Tháng 2 là thuộc địa phận quận 10. Đoạn đường tiến hành thu thập thông tin là từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh. Đoạn đường có dãy phân cách bằng thép giữa hai làn đường, hai bên lề đường có cây xanh che mát, tọa lạc trên đường có các công trình lớn như bệnh viện Nguyễn Tri Phương, Trường THPT Trần Khai Nguyên, các đại lý xe máy lớn, các cửa hàng bách hóa lớn… Đoạn đường tuy ngắn nhưng là đường rộng lộ giới lên đến 30m, thuận lợi cho việc buôn bán kinh doanh.
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Hình 2.4: Bản đồ vị trí đường Nguyễn Tri Phương

Nguồn: www.vietbando.com
2.3.2.2 Đường Nguyễn Chí Thanh (từ Nguyễn Thị Nhỏ đến Hùng Vương)

Đường Nguyễn Chí Thanh là ranh giới của quận 5 với các quận tiếp giáp nó. Đoạn từ Lý Thường Kiệt đến vòng xoay Hùng Vương là ranh giới với quận 10, đoạn từ Lý Thường Kiệt đến Nguyễn Thị Nhỏ là ranh giới với quận 11. Đường Nguyễn Chí Thanh nằm trên các phường 9,12,15 quận 5, phường 2, 3, 5, 6, 7, quận 10, phường 4, 7 quận 11, bắt đầu từ Hùng Vương qua ngã 4 Sư Vạn Hạnh, Nguyễn Duy Dương, ngã 6 có tượng đài Nguyễn Tri Phương, ngã 4 Ngô Quyền, Nguyễn Kim, Lý Thường Kiệt, ngã 3 Lý Nam Đế, Lê Đại Hành, ngã 4 Thuận Kiều, Phó Cơ Điều, Đỗ Ngọc Thạnh, Dương Tử Giang, Tạ Uyên, Hà Tôn Quyền, Nguyễn Thị Nhỏ. Đoạn từ Hùng Vương đến Ngã 6 tượng đài Nguyễn Tri Phương có dãy phân cách bằng cây giữa hai làn đường. Đoạn từ Nguyễn Kim đến ngã tư Thuận kiều có dãy phân cách bằng thép giữa hai làn đường.

Đường Nguyễn Chí Thanh không chỉ là con đường có vị trí kinh doanh thuận lợi với đủ các dịch vụ như ngân hàng, chợ, văn phòng, buôn bán... mà còn là nơi tọa lạc của nhiều bệnh viện lớn như bệnh viện Chợ Rẫy, Bệnh viện Răng hàm mặt Trung ương, bệnh viện Đại học Y dược, bệnh viện Phổ Quang 1, các công viên Dân Ước và công viên Hòa Bình. Lộ giới đường khoảng 25m tính từ tim đường, lưu thông 2 chiều.
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Hình 2.5: Bản đồ vị trí đường Nguyễn Chí Thanh

Nguồn: www.vietbando.com
2.3.2.3 Đường Ngô Quyền (Từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh)

Nằm trên địa bàn các phường 6, 9 quận 5 và các phường 5, 6, 8 quận 10, bắt đầu từ bến Hàm Tử quận 5 đến đường 3 tháng 2 quận 10, dài khoảng 1,210 m. Ở quận 5 qua các ngã 3 An Điềm, các ngã 4 Trần Hưng Đạo, Nguyễn Trãi, Mạc Thiên Tích, Hồng Bàng, Hùng Vương, Nguyễn Chí Thanh. Nằm trong khu dân cư đông đúc Ngô Quyền là con đường thuận lợi phát triển buôn bán tuy nhiên phần lớn chiều dài con đường là nơi tọa lạc Bệnh viện Phạm Ngọc Thạch, UBND phường 8, chung cư Ngô Quyền, Trường Đại học Dân lập Hồng Bàng… Đoạn từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Trãi là nơi tập trung các văn phòng luật sư, trên đoạn đường 200m theo khảo sát thì có đến hơn 40 văn phòng luật sư. Lộ giới đường 16m tính từ tim đường.
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Hình 2.6: Bản đồ vị trí đường Ngô Quyền

Nguồn: www.vietbando.com
2.3.2.4 Đường Phước Hưng (Từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương)

Đoạn đường ngắn nằm giữa hai con đường lớn Nguyễn Trãi và An Dương Vương, không có dãy phân cách giữa 2 làn đường, lộ giới khoảng 15m, thoáng mát nhiều cây xanh, có hẻm thông qua đường Nguyễn Tri Phương, gần công viên Văn Lang. Tọa lạc trên đường là Ủy ban Nhân dân phường 8, trường mầm non Sơn Ca, các văn phòng, phòng khám nha khoa.
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Hình 2.7: Bản đồ vị trí đường Phước Hưng

Nguồn: www.vietbando.com
2.3.3
Phương pháp thu thập thông tin

· Trực tiếp khảo sát thực tế.
· Thông tin từ internet.
· Thông tin từ môi giới.
2.3.4
Bảng thống kê đặc điểm tài sản khảo sát trên đường Nguyễn Tri Phương, Phước Hưng, Nguyễn Chí Thanh, Ngô Quyền.

Bảng 2.1: Bảng thống kê đặc điểm tài sản trên đường Nguyễn Tri Phương

	
	
	
	Pháp
	
	Kích
	
	

	
	STT
	Địa chỉ
	
	Vị trí
	thước
	Kết cấu

	
	
	
	lý
	
	
	

	
	
	
	
	
	công nhận
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	136A Nguyễn
	
	Mặt tiền đường
	
	
	

	
	
	
	Sổ
	Nguyễn Tri Phương
	12x6.9
	Nhà cấp 4,

	
	1
	Tri Phương,
	
	
	
	

	
	
	
	hồng
	(30m)
	89.7 m2
	1 tầng,1 lửng

	
	
	P.9 - Q.5
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	205 Nguyễn
	Sổ
	Mặt tiền đường
	4.05
	Nhà cấp 2, 4 tầng,

	
	2
	Tri Phương,
	
	Nguyễn Tri Phương
	x26.75
	tường gạch, khung

	
	
	
	hồng
	
	
	

	
	
	P.9 - Q5
	
	(30m)
	108.3 m2
	sàn,mái BTCT

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	207 Nguyễn
	
	Mặt tiền đường
	
	Nhà cấp 2, 3 tầng,

	
	
	
	Sổ
	Nguyễn Tri Phương
	4x26.4
	tường gạch, sàn

	
	3
	Tri Phương,
	
	
	
	

	
	
	
	hồng
	(30m)
	105.2 m2
	BTCT, mái BTCT +

	
	
	P.9 - Q.5
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	tole
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	149/18
	
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	
	Nhà cấp 2, 4 tầng,

	
	
	
	
	Nguyễn Tri
	Sổ
	cách mặt tiền đường
	
	4x20
	
	

	
	
	4
	
	
	
	
	
	
	
	tường gạch, Khung

	
	
	
	
	Phương,
	hồng
	Nguyễn Tri Phương
	
	80m2
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	sàn,mái BTCT

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	
	30m hẻm rộng 5m
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	149/22
	
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	
	Nhà cấp 2, 4 Tầng,

	
	
	
	
	Nguyễn Tri
	Sổ
	cách mặt tiền đường
	
	4.2x23
	
	

	
	
	5
	
	
	
	
	
	
	
	tường gạch, Khung

	
	
	
	
	Phương,
	hồng
	Nguyễn Tri Phương
	
	96.6m2
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	sàn,mái BTCT

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	
	30m hẻm rộng 5m
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	175/16
	
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	cách mặt tiền đường
	
	
	
	
	Nhà cấp 3, tường

	
	
	
	
	Nguyễn Tri
	Sổ
	
	
	4x21
	
	

	
	
	6
	
	
	
	Nguyễn Tri Phương
	
	
	
	gạch, sàn mái

	
	
	
	
	Phương,
	hồng
	
	
	84m2
	
	

	
	
	
	
	
	
	30m, hẻm rộng 5m,
	
	
	
	BTCT, mái tole

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	giao với hẻm 149
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	140/3 Nguyễn
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	
	Nhà cấp 4, 1 tầng +

	
	
	
	
	
	Sổ
	cách mặt tiền đường
	
	3.8x13.5
	
	

	
	
	7
	
	Tri Phương,
	
	
	
	
	
	1 lửng, sàn BTCT,

	
	
	
	
	
	hồng
	Nguyễn Tri Phương
	
	51.3m2
	
	

	
	
	
	
	P.9 - Q.5
	
	
	
	
	
	mái tole

	
	
	
	
	
	
	
	10m, hẻm rộng 5m
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	180/6 Nguyễn
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	
	Nhà cấp 3, 2 tầng,

	
	
	
	
	
	Sổ
	cách mặt tiền đường
	
	4x114
	
	

	
	
	8
	
	Tri Phương,
	
	
	
	
	
	tường gạch, sàn

	
	
	
	
	
	hồng
	Nguyễn Tri Phương
	
	56m2
	
	

	
	
	
	
	P.9 - Q.5
	
	
	
	
	
	BTCT, mái tole

	
	
	
	
	
	
	
	20m, hẻm rộng 8m
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	Bảng 2.2: Bảng thống kê đặc điểm tài sản trên đường Phước Hưng
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Địa chỉ
	
	Pháp
	
	
	
	Khích
	
	
	
	
	

	
	
	STT
	
	
	
	
	
	Vị trí
	
	thước
	
	
	Kết cấu
	

	
	
	
	
	
	
	lý
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	công nhận
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	11 Phước
	
	
	
	
	
	3.85x16
	Nhà cấp 2, 1 trệt 1
	

	
	
	9
	
	Hưng,
	
	Sổ
	
	Mặt tiền đường
	
	60.45m2
	
	lửng, 3 tầng, tường
	

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	hồng
	
	Phước Hưng (15m)
	1.15m2 vi
	gạch, sàn, khung, mái
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	phạm
	
	BTCT
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	34 Phước
	
	Sổ
	
	Mặt tiền đường
	
	3.3x21
	
	Nhà cấp 3, 3 tầng,
	

	
	
	10
	
	Hưng,
	
	
	
	
	
	
	
	tường gạch, sàn,
	

	
	
	
	
	
	
	hồng
	
	Phước Hưng (15m)
	
	69.3m2
	
	
	

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	
	
	
	
	
	
	khung, mái BTCT
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	60/5 Phước
	
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	3.95-
	
	Nhà cấp 4, 1 trệt, 1
	

	
	
	11
	
	Hưng,
	
	Sổ
	
	cách mặt tiền đường
	4.05x19.6
	
	lửng, tường gạch,
	

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	hồng
	
	Phước Hưng 30m,
	
	78.4m2
	
	lửng bê tông giả, mái
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	hẻm rộng 4.9m
	
	Nở hậu
	
	tole
	

	
	
	
	
	60/12 Phước
	
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	Nhà cấp 3 , 1 trệt, 2
	

	
	
	
	
	Hưng,
	
	Sổ
	
	cách mặt tiền đường
	
	4x20
	
	
	

	
	
	12
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	tầng, tường gạch, sàn
	

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	hồng
	
	Phước Hưng 40m,
	
	80m2
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	khung BTCT
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	hẻm rộng 4.9m
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	72/1B Phước
	
	
	
	Trong Hẻm cấp 1,
	
	
	
	Nhà cấp 4, 1 trệt, 1
	

	
	
	
	
	Hưng,
	
	Sổ
	
	cách mặt tiền đường
	
	8x5.5
	
	
	

	
	
	13
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	lửng, tường gạch,
	

	
	
	
	
	P.8 - Q.5
	
	hồng
	
	Phước Hưng 10m,
	
	44m2
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	lửng gỗ, mái tole
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	hẻm rộng 5m
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	SVTH: TRỊNH HỒNG CHƠN
	22


	Chuyên Đề Tốt Nghiệp
	
	GVHD:TS.NGUYỄN QUỲNH HOA

	
	
	
	
	
	
	

	Bảng 2.3: Bảng thống kê đặc điểm tài sản trên đường Nguyễn Chí Thanh

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	Khích
	

	
	STT
	Địa chỉ
	Pháp
	Vị trí
	thước
	Kết cấu

	
	
	
	lý
	
	công
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	nhận
	

	
	
	
	
	Mặt tiền đường
	
	

	
	
	433 Nguyễn
	
	Nguyễn Chí Thanh,
	4,1 - 5,47
	Nhà cấp 1, 1 trệt, 4

	
	
	
	Sổ
	lộ giới 25m, phía sau
	x 20,3
	tầng, tường gạch,

	
	14
	Chí Thanh,
	
	
	
	

	
	
	
	hồng
	có hẻm 5m, không
	81,7 m2
	khung sàn mái

	
	
	P.15 - Q.5
	
	
	
	

	
	
	
	
	dãy phân cách phía
	Nở hậu
	BTCT

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	trước
	
	

	
	
	
	
	Mặt tiền đường
	
	

	
	
	133E Nguyễn
	
	Nguyễn Chí Thanh,
	4.05-
	Nhà cấp 3, 1 trệt, 1

	
	
	
	Sổ
	lộ giới 25m, có dãy
	4x12.36
	tầng, tường gạch,

	
	15
	Chí Thanh,
	
	
	
	

	
	
	
	hồng
	phân cách phía
	89.5m2
	sàn khung BTCT,

	
	
	P.9 -Q.5
	
	
	
	

	
	
	
	
	trước, có cây lớn
	tóp hậu
	mái tole

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	trước nhà
	
	

	
	
	263 Nguyễn
	
	Mặt tiền đường
	
	Nhà cấp 2, 1 trệt, 1

	
	
	
	Sổ
	Nguyễn Chí Thanh,
	5x21
	lửng, 2 tầng, tường

	
	16
	Chí Thanh,
	
	
	
	

	
	
	
	hồng
	(lộ giới 25m)
	105m2
	gạch, sàn, khung,

	
	
	P.12 -Q.5
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	mái BTCT

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Mặt tiền đường
	
	Nhà cấp 2, 1 trệt, 1

	
	
	99 Nguyễn Chí
	
	Nguyễn Chí Thanh,
	
	

	
	
	
	Sổ
	
	3.5x15.65
	lửng, 2 tầng, tường

	
	17
	Thanh,
	
	lộ giới 25m, bên
	
	

	
	
	
	hồng
	
	54.78m2
	gạch, sàn, khung,

	
	
	P.9 - Q.5
	
	hông có hẻm rộng
	
	

	
	
	
	
	
	
	mái ngói

	
	
	
	
	6.5m
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	197C Nguyễn
	Sổ
	Mặt tiền đường
	4x8.85
	Nhà cấp 3, 1 trệt, 1

	
	18
	Chí Thanh,
	
	Nguyễn Chí Thanh
	
	lửng, tường gạch,

	
	
	
	hồng
	
	35.4m2
	

	
	
	P.12 -Q.5
	
	(lộ giới 25m)
	
	sàn gỗ, mái tole

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	101/17
	
	Trong hẻm cấp 1,
	
	Nhà cấp 2, 1 trệt, 2

	
	
	Nguyễn Chí
	Sổ
	cách mặt tiền 30m,
	3.8x14
	

	
	19
	
	
	
	
	tầng,   tường   gạch,

	
	
	Thanh,
	hồng
	nằm tại vị trí hẻm 5
	53.2m2
	

	
	
	
	
	
	
	sàn, mái BTCT

	
	
	P.9 -Q.5
	
	m
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	3.25-
	

	
	
	101/39
	
	Trong hẻm cấp 1,
	11.8x13.5
	Nhà cấp 3, 1 trệt, 1

	
	
	
	
	
	74.1m2
	

	
	
	Nguyễn Chí
	Sổ
	cách mặt tiền 60m,
	
	tầng, tường gạch,

	
	20
	
	
	
	Nhà hình
	

	
	
	Thanh,
	hồng
	nằm tại vị trí hẻm 3
	
	sàn BTCT,thang sắt,

	
	
	
	
	
	chữ L
	

	
	
	P.9 -Q.5
	
	m
	
	mái tole

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	101/46
	
	Trong hẻm cấp 1,
	
	Nhà cấp 2, 1 trệt, 2

	
	
	Nguyễn Chí
	Sổ
	cách mặt tiền 50m,
	4x15.8
	

	
	21
	
	
	
	
	tầng, tường gạch,

	
	
	Thanh, P.9 -
	hồng
	Bất động sản nằm tại
	63.2m2
	

	
	
	
	
	
	
	sàn, mái BTCT

	
	
	Q.5
	
	vị trí hẻm 5 m
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	101/26
	
	Trong hẻm cấp 1,
	
	
	
	Nhà cấp 2, 1 trệt, 3

	
	
	
	Nguyễn Chí
	Sổ
	cách mặt tiền 30m,
	
	3.4x18
	

	
	22
	
	
	
	
	
	
	tầng, tường gạch,

	
	
	
	Thanh, P.9 -
	hồng
	nằm tại vị trí hẻm 5
	
	61.2m2
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	sàn, mái BTCT

	
	
	
	Q.5
	
	m
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả thu thập
	
	
	
	
	
	

	Bảng 2.4: Bảng thống kê đặc điểm tài sản trên đường Ngô Quyền
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	Kích
	
	

	
	STT
	
	Địa chỉ
	Pháp
	Vị trí
	
	thước
	Kết cấu

	
	
	
	
	lý
	
	
	công
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	nhận
	
	

	
	
	
	111 Ngô
	
	
	
	5.2-5.15
	Nhà cấp 3, tường

	
	
	
	
	Sổ
	Mặt tiền đường Ngô
	
	x 16.8
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	gạch, sàn BTCT +

	
	23
	
	Quyền, P.7 -
	
	Quyền, rộng (16m)
	
	86.4m2
	

	
	
	
	
	hồng
	
	
	
	gỗ, mái tole

	
	
	
	Q.5
	
	
	
	tóp hậu
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	66 Ngô Quyền,
	Sổ
	Mặt tiền đường Ngô
	
	4x25
	Nhà cấp 3, 1 trệt, 2

	
	
	
	
	
	
	
	
	tầng, tường gạch,

	
	24
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	Quyền, rộng (16m)
	
	
	2
	

	
	
	
	P.7 - Q.5
	hồng
	
	
	100m
	
	sàn mái BTCT

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	Mặt tiền đường Ngô
	
	
	
	Nhà cấp 1, 1 trệt, 3

	
	
	
	18 Ngô Quyền,
	Sổ
	
	
	5x18
	tầng, 1 lửng, tường

	
	25
	
	
	
	Quyền, rộng (lộ giới
	
	
	

	
	
	
	P.6 - Q.5
	hồng
	
	
	88.8m2
	gạch, khung sàn mái

	
	
	
	
	
	16m)
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	BTCT

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	18A Ngô
	
	Mặt tiền đường Ngô
	
	
	
	Nhà cấp 2, 1 trệt, 1

	
	
	
	
	Sổ
	
	
	4x18.4
	lửng, 2 tầng, tường

	
	26
	
	Quyền, P.6 -
	
	Quyền, rộng (lộ giới
	
	
	

	
	
	
	
	hồng
	
	
	73.6m2
	gạch, khung sàn mái

	
	
	
	Q.5
	
	16m)
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	BTCT

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	113/16 Ngô
	Sổ
	Nằm trong hẻm nhỏ,
	
	7x6.1
	Nhà cấp 3,1 trệt,1

	
	27
	
	Quyền,
	
	
	
	
	tầng, tường gạch,

	
	
	
	
	hồng
	rộng 3 m
	
	42.7m2
	

	
	
	
	P.12 -Q.5
	
	
	
	
	sàn BTCT, mái tole

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	113/6 Ngô
	Sổ
	Nằm trong hẻm nhỏ,
	
	8.4x10
	Nhà cấp 1, 1 trệt, 4

	
	28
	
	Quyền,
	
	
	
	
	tầng,  tường  gạch,

	
	
	
	
	hồng
	rộng 3 m
	
	84m2
	

	
	
	
	P.12 -Q.5
	
	
	
	
	sàn mái BTCT

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nguồn: Tác giả thu thập
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	2.3.5  Bảng thống kê các tài sản khi tính ra đơn giá quyền sử dụng đất
	
	

	
	Bảng 2.5: Bảng thống kê các tài sản khi tính ra đơn giá quyền sử dụng đất
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	STT
	1
	2
	3
	
	4
	5
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Địa chỉ
	136A Nguyễn Tri
	205 Nguyễn Tri
	207 Nguyễn Tri
	
	149/22 Nguyễn Tri
	149/18 Nguyễn Tri
	

	
	
	Phương,P.9 - Q.5
	Phương, P.9 - Q5
	Phương,P.9 - Q.5
	
	Phương,P.8 - Q.5
	Phương,P.8 - Q.5
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Pháp lý
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Diện tích đất
	89.7
	108.3
	105.2
	
	96.6
	80
	

	
	công nhận (m2)
	
	
	
	
	
	
	

	
	Diện tích sàn
	112.41
	377.7
	226.01
	
	356.4
	290
	

	
	xây dựng (m2)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Giá công trình
	286,510,608
	939,663,643
	719,196,107
	
	1,257,837,429
	1,057,050,000
	

	
	xây dựng (đồng)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Giá rao bán
	15,000,000,000
	20,000,000,000
	19,500,000,000
	
	8,000,000,000
	7,800,000,000
	

	
	(đồng)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Giá thương lượng
	14,700,000,000
	18,400,000,000
	17,600,000,000
	
	8,000,000,000
	6,700,000,000
	

	
	(đồng)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Giá đất ước tính
	14,413,500,000
	17,460,300,000
	16,880,800,000
	
	6,542,200,000
	5,643,000,000
	

	
	(đồng)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Đơn giá đất
	160,700,000
	161,200,000
	160,500,000
	
	69,800,000
	70,500,000
	

	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Liên hệ
	Anh Trường
	Anh Trường
	Anh Trường
	
	Chị Phương
	Chú Hòa
	

	
	
	01206.570.954
	01206.570.954
	01206.570.954
	
	0918.898.888
	01675.493.735
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	STT
	6
	7
	8
	9
	10

	
	
	
	
	
	

	Địa chỉ
	175/16 Nguyễn Tri
	140/3 Nguyễn Tri
	180/6 Nguyễn Tri
	11 Phước Hưng,
	34 Phước Hưng,

	
	Phương,P.8 - Q.5
	Phương,P.9 - Q.5
	Phương,P.9 - Q.5
	P.8 - Q.5
	P.8 - Q.5

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Pháp lý
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích đất
	84
	51.3
	56
	60.45
	69.3

	công nhận (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích sàn
	245
	95.6
	90
	363.28
	201

	xây dựng (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá công trình
	846,300,000
	181,257,600
	241,740,000
	1,240,082,229
	565,312,500

	xây dựng (đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá rao bán
	7,000,000,000
	3,850,000,000
	5,000,000,000
	10,700,000,000
	11,000,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá thương lượng
	6,800,000,000
	3,800,000,000
	4,200,000,000
	9,400,000,000
	9,700,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá đất ước tính
	5,653,700,000
	3,618,700,000
	3,958,300,000
	8,159,900,000
	9,134,700,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Đơn giá đất
	70,900,000
	70,500,000
	70,700,000
	135,000,000
	131,800,000

	(đồng/m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Liên hệ
	Cô Chuyền
	Cô Mai
	Chị Chi
	Chú Hiền
	Chị Tú

	
	0908.863.083
	0908.456.537
	0909.838.149
	0903.702.111
	0938.394.005
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	STT
	11
	12
	13
	14
	15

	
	
	
	
	
	

	Địa chỉ
	60/5 Phước Hưng,
	60/12 Phước Hưng,
	72/ 1BPhước Hưng,
	433 Nguyễn Chí
	133E Nguyễn Chí

	
	P.8 - Q.5
	P.8 - Q.5
	P.8 - Q.5
	Thanh, P.15 - Q.5
	Thanh, P.9 -Q.5

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Pháp lý
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích đất
	78.4
	80
	44
	81.7
	89.5

	công nhận (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích sàn
	97.8
	173
	70
	298
	183.9

	xây dựng (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá công trình
	133,242,720
	421,687,500
	66,024,000
	1,106,325,000
	482,737,500

	xây dựng (đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá rao bán
	6,000,000,000
	5,940,000,000
	3,000,000,000
	16,000,000,000
	14,000,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá thương lượng
	5,100,000,000
	5,300,000,000
	2,700,000,000
	14,000,000,000
	14,000,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá đất ước tính
	4,966,800,000
	4,878,300,000
	2,634,000,000
	12,893,700,000
	13,517,300,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Đơn giá đất
	63,400,000
	61,000,000
	59,900,000
	157,800,000
	151,000,000

	(đồng/m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Liên hệ
	Anh Chung
	Chị Tú
	Anh Quân
	Anh Trí
	Chị Cúc

	
	0918.131.489
	0938.394.005
	0938.060.973
	0907.189.709
	0908.294.258

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	



	SVTH: TRỊNH HỒNG CHƠN
	27


Chuyên Đề Tốt Nghiệp
GVHD:TS.NGUYỄN QUỲNH HOA


	STT
	16
	17
	18
	19
	20

	
	
	
	
	
	

	Địa chỉ
	263 Nguyễn Chí
	99 Nguyễn Chí
	197C Nguyễn Chí
	101/17 Nguyễn Chí
	101/39 Nguyễn Chí

	
	Thanh, P.12 -Q.5
	Thanh, P.9 - Q.5
	Thanh, P.12 -Q.5
	Thanh, P.9 -Q.5
	Thanh, P.9 -Q.5

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Pháp lý
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích đất
	105
	54.78
	35.4
	53.2
	74.1

	công nhận (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích sàn
	365
	191
	49.8
	149.6
	143.2

	xây dựng (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá công trình
	1,173,214,286
	617,202,857
	114,166,500
	527,981,143
	281,388,000

	xây dựng (đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá rao bán
	18,000,000,000
	10,000,000,000
	6,000,000,000
	5,000,000,000
	6,000,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá thương lượng
	17,400,000,000
	8,800,000,000
	5,300,000,000
	4,400,000,000
	5,300,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá đất ước tính
	16,226,800,000
	8,182,800,000
	5,185,800,000
	3,872,000,000
	5,018,600,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Đơn giá đất
	154,500,000
	149,400,000
	146,500,000
	72,800,000
	67,700,000

	(đồng/m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Liên hệ
	Anh Bảo
	Anh Chính
	Anh Phong
	Chị My
	Anh Thành

	
	0912.926.849
	0963.256.213
	01267.029.096
	0913.917.680
	0988.832.777
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	STT
	21
	22
	23
	24
	25

	
	
	
	
	
	

	Địa chỉ
	101/46 Nguyễn Chí
	101/26 Nguyễn Chí
	111 Ngô Quyền,
	66 Ngô Quyền,
	18 Ngô Quyền,

	
	Thanh, P.9 -Q.5
	Thanh, P.9 -Q.5
	P.12 -Q.5
	
	P.6 - Q.5

	
	
	
	
	P.7 - Q.5
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Pháp lý
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích đất
	63.2
	61.2
	86.4
	100
	88.8

	công nhận (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Diện tích sàn
	120
	172
	157.5
	278
	391

	xây dựng (m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá công trình
	258,750,000
	465,874,286
	378,252,000
	685,214,400
	1,561,556,250

	xây dựng (đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá rao bán
	5,600,000,000
	5,800,000,000
	12,000,000,000
	11,500,000,000
	13,000,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá thương lượng
	4,900,000,000
	5,000,000,000
	10,500,000,000
	11,500,000,000
	12,000,000,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Giá đất ước tính
	4,641,300,000
	4,534,100,000
	10,121,700,000
	108,200,000
	10,438,400,000

	(đồng)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Đơn giá đất
	73,400,000
	74,100,000
	117,100,000
	108,200,000
	117,600,000

	(đồng/m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Liên hệ
	Anh Minh
	Chị Thư
	Chú Sáu
	0997.579.855
	Anh Quốc

	
	0989572991
	01665.008.277
	0903.300.888
	
	0903.354.178
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	STT
	26
	27
	28

	
	
	
	

	Địa chỉ
	18A Ngô Quyền, P.6 - Q.5
	113/16 Ngô Quyền, P.12 -Q.5
	113/6 Ngô Quyền, P.12 -Q.5

	
	
	
	

	
	
	
	

	Pháp lý
	Sổ hồng
	Sổ hồng
	Sổ hồng

	
	
	
	

	
	
	
	

	Diện tích đất
	73.6
	42.7
	84

	công nhận (m2)
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	Diện tích sàn
	280
	85.4
	315

	xây dựng (m2)
	
	
	

	
	
	
	

	Giá công trình
	990,000,000
	175,411,600
	1,539,916,875

	xây dựng (đồng)
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	Giá rao bán
	10,000,000,000
	3,000,000,000
	7,500,000,000

	(đồng)
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	Giá thương lượng
	9,600,000,000
	2,600,000,000
	6,200,000,000

	(đồng)
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	Giá đất ước tính
	8,610,000,000
	2,424,600,000
	4,660,000,000

	(đồng)
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	Đơn giá đất
	117,000,000
	56,800,000
	55,500,000

	(đồng/m2)
	
	
	

	
	
	
	

	Liên hệ
	Anh Ba
	Anh Hùng
	Cô Vân

	
	0908.844.388
	0933.329.211
	0906.698.625

	
	
	
	

	
	
	
	


Nguồn: Tác giả thu thập

Chi tiết tính toán xem phụ lục 1.


	SVTH: TRỊNH HỒNG CHƠN
	30


Chuyên Đề Tốt Nghiệp
GVHD:TS.NGUYỄN QUỲNH HOA


KẾT LUẬN CHƯƠNG 2

Quận 5 nằm ở khu vực trung tâm của thành phố Hồ Chí Minh, nơi tập trung nhiều chợ, bệnh viện, trường học, nơi giao lưu cầu nối giữa các quận với nhau, là khu vực kinh doanh buôn bán tấp nập của Thành phố. Tuy nằm trong một khu vực nhưng mỗi BĐS lại có đặc điểm riêng biệt của mình vì vậy giá trị bất động sản chịu ảnh hưởng từ nhiều yếu tố như duy mô diện tích, số mặt tiền, hẻm sau tài sản, thóp hậu, nở hậu…Như vậy, để có các cặp tài sản có thể so sánh cặp được chúng ta phải tiến hành điều chỉnh các yếu tố khác biệt để có những tài sản tương đồng.


	SVTH: TRỊNH HỒNG CHƠN
	31


Chuyên Đề Tốt Nghiệp
GVHD:TS.NGUYỄN QUỲNH HOA


CHƯƠNG 3: XÁC ĐỊNH GIÁ ĐẤT THỊ TRƯỜNG TRÊN MỘT SỐ ĐOẠN ĐƯỜNG QUẬN 5 VÀ XÂY DỰNG BỘ HỆ SỐ HẺM – MẶT TIỀN CHO CÁC ĐOẠN ĐƯỜNG

3.1 XÁC ĐỊNH ĐƠN GIÁ ĐẤT CHO TỪNG ĐOẠN ĐƯỜNG QUẬN 5

3.1.1
Đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh)

Xác định đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh)

Bảng 3.1: Đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Nguyễn Tri Phương

	
	
	Diện
	Lộ
	ĐGQSDĐ
	ĐGQSDĐ

	Đặc điểm
	Địa chỉ
	tích
	giới
	
	Bình quân

	
	
	
	
	(đồng/m2)
	

	
	
	m2
	(m)
	
	(đồng/ m2)

	
	
	
	
	
	

	Nằm trong kinh doanh buôn
	136A
	
	
	
	

	
	Nguyễn Tri
	89.7
	30
	160,700,000
	

	bán tấp nập của quận 5, trên
	
	
	
	
	

	
	Phương
	
	
	
	

	trục đường giao thông huyết
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	mạch nối quận quận 8 với
	205 Nguyễn
	108.3
	30
	161,200,000
	160,800,000

	quận 10, có lợi thế về kinh
	Tri Phương
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	doanh  cũng  như  làm  văn
	
	
	
	
	

	
	207 Nguyễn
	
	
	
	

	phòng.
	
	105.2
	30
	160,500,000
	

	
	Tri Phương
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả tổng hợp
	
	
	
	
	


3.1.2
Đường Nguyễn Chí Thanh ( từ Nguyễn Thị Nhỏ đến Hùng Vương)

Xác định đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Nguyễn Chí Thanh (từ Nguyễn Thị Nhỏ đến Hùng Vương)

Bảng 3.2: Đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Nguyễn Chí Thanh

	
	
	Diện
	Lộ
	ĐGQSDĐ
	ĐGQSDĐ

	Đặc điểm
	Địa chỉ
	tích
	giới
	
	Bình quân

	
	
	
	
	(đồng/m2)
	

	
	
	m2
	(m2)
	
	(đồng/m2)

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Đường  dài,  rộng  hai
	433 Nguyễn Chí
	81.7
	25
	
	

	bên  đường  buôn  bán
	Thanh
	
	
	157,800,000
	

	
	
	
	
	
	

	tấp nập, trên đường có
	
	
	
	
	

	
	133E Nguyễn Chí
	89.5
	25
	
	

	nhiều bệnh viện, ngân
	Thanh
	
	
	151,000,000
	

	
	
	
	
	
	151,800,000

	hàng,  giao  thông  nối
	
	
	
	
	

	
	263 Nguyễn Chí
	105
	25
	
	

	liền các quận với nhau
	Thanh
	
	
	154,500,000
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	99 Nguyễn Chí
	54.78
	25
	
	

	
	Thanh
	
	
	149,300,000
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	197C Nguyễn Chí
	35.4
	
	25
	
	
	

	
	
	Thanh
	
	
	
	146,500,000
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả tổng hợp
	
	
	
	
	


3.1.3
Đường Ngô Quyền (từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh)

Xác định đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Ngô Quyền (từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh)

Bảng 3.3: Đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Ngô Quyền

	
	
	
	
	Diện
	Lộ
	ĐGQSDĐ
	ĐGQSDĐ

	
	Đặc điểm
	
	Địa chỉ
	tích
	giới
	
	Bình quân

	
	
	
	
	
	
	(đồng/m2)
	

	
	
	
	
	(m2)
	(m)
	
	(đồng/m2)

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Nằm
	trong   khu
	kinh
	111 Ngô
	
	
	
	

	doanh sầm uất của quận 5.
	
	86.4
	16
	
	

	
	Quyền
	
	
	117,100,000
	

	Là  đường  ngắn  nhưng
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	phần  lớn  chiều  dài
	con
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	đường là nơi tọa lạc của
	18A Ngô
	73.6
	16
	
	

	
	Quyền
	
	
	117,600,000
	117,200,000

	
	
	
	
	
	
	
	

	bệnh  viện,  trường  học,
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	UBND
	phường,
	đoạn
	
	
	
	
	

	
	
	
	18 Ngô
	
	
	
	

	đường tập trung nhiều văn
	
	88.8
	16
	
	

	
	
	
	
	117,000,000
	

	
	
	
	Quyền
	
	
	
	

	phòng luật sư.
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả tổng hợp
	
	
	
	
	
	


3.1.4
Đường Phước Hưng (từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương)

Xác định đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường đường Phước Hưng (từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương)

Bảng 3.4: Đơn giá quyền sử dụng đất đoạn đường Phước Hưng

	
	
	
	Lộ
	ĐGQSDĐ
	ĐGQSDĐ
	

	
	Đặc điểm
	Địa chỉ
	giới
	
	Bình quân
	

	
	
	
	
	(đồng/ m2)
	
	

	
	
	
	(m)
	
	(đồng/ m2)
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	Đoạn  đường  ngắn  nối  liền
	
	
	
	
	

	
	Nguyễn  Trãi  với  An  Dương
	11 Phước Hưng
	15
	135,000,000
	
	

	
	Vương, gần Ủy ban Nhân dân
	
	
	
	133,400,000
	

	
	quận 5 và gần Ủy ban Nhân dân
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	phường 8, gần công viên Văn
	34 Phước Hưng
	12
	131,800,000
	
	

	
	Lang, đường nhiều cây cối.
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả tổng hợp
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Tóm lại: Khung giá đất theo giá trị thị trường của các đoạn đường thuộc quận 5 như sau:

· Đoạn đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh) có giá khoảng 160,800,000 đồng/m2.

· Đoạn đường Nguyễn Chí Thanh (từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ) có giá khoảng 151,800,000 đồng/m2.

· Đoạn đường Ngô Quyền (từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh) có giá khoảng 117,200,000 đồng/m2.

· Đoạn đường Phước Hưng (từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương) có giá khoảng 133,400,000 đồng/m2.

3.1.5
So sánh đơn giá Nhà nước với đơn giá thị trường

Theo quyết định 60/2013/QĐ-UBND của UBND thành phố Hồ Chí Minh ngày 26 tháng 12 năm 2013 thì đơn giá đất được quy định như sau:

· Đường Nguyễn Tri Phương đoạn từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh đơn giá QSDĐ là khoảng 24,900,000 đồng/m2.

· Đường Nguyễn Chí Thanh đoạn từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ đơn giá QSDĐ là khoảng 19,800,000 đồng/m2.

· Đường Ngô Quyền đoạn từ Võ Văn Kiệt đến Trần Hưng Đạo đơn giá QSDĐ là 14,300,000 đồng/m2.

· Đường Ngô Quyền đoạn từ Trần Hưng Đạo đến An Dương Vương đơn giá QSDĐ là khoảng 18,300,000 đồng/m2.

· Đường Ngô Quyền đoạn từ An Dương Vương đến Nguyễn Chí Thanh đơn giá QSDĐ là khoảng 14,300,000 đồng/m2.

· Đường Phước Hưng đoạn từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương đơn giá QSDĐ là khoảng 20,900,000 đồng/m2.

Bảng 3.5: Bảng so sánh đơn giá QSDĐ Nhà nước với đơn giá QSDĐ thực tế trên một số đoạn đường quận 5

	
	
	
	Đơn giá
	Đơn giá QSDĐ
	Tỷ lệ
	

	
	
	
	QSDĐ Nhà
	
	
	

	
	Tên đường
	Đoạn đường
	
	thực tế
	chênh
	

	
	
	
	nước
	
	
	

	
	
	
	
	(đồng/m2)
	lệch (lần)
	

	
	
	
	(đồng/m2)
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	Nguyễn Tri Phương
	Trần Hưng Đạo -
	24,900,000
	160,800,000
	6.6
	

	
	
	Nguyễn Chí Thanh
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	Nguyễn Chí Thanh
	Trọn đường
	19,800,000
	151,800,000
	7.7
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	Ngô Quyền
	Võ Văn Kiệt - Trần
	14,300,000
	117,200,000
	8.2
	

	
	
	Hưng Đạo
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	Trần Hưng Đạo  -
	18,300,000
	117,200,000
	6.4
	

	
	
	
	An Dương Vương
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	An Dương Vương-
	14,300,000
	117,200,000
	8.2
	

	
	
	
	Nguyễn Chí Thanh
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Phước Hưng
	
	Trọn đường
	20,900,000
	133,400,000
	6.4
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả thu thập
	
	
	
	
	


Từ bảng so sánh trên thì ta thấy được:

· Đường Nguyễn Tri Phương đoạn từ Trần Hưng Đạo đến Nguyễn Chí Thanh có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước 6.6 lần.
· Đường Nguyễn Chí Thanh đoạn từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước 7.7 lần.
· Đường Ngô Quyền đoạn từ Võ Văn Kiệt đến An Dương Vương có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước từ 6.4 đến 8.2 lần.
· Đường Phước Hưng đoạn từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương Thanh có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước 6.4 lần.
Tỷ lệ chênh lệch từ 6.4 đến 8.2 lần cho biết có một khoảng cách rất lớn giữa đơn giá QSDĐ Nhà nước và đơn giá QSDĐ thực tế, điều đó chứng minh được nhận định là đơn giá QSDĐ thực tế luôn cao đơn giá QSDĐ của Nhà nước ban hành.

3.2 XÂY DỰNG BỘ HỆ SỐ HẺM - MẶT TIỀN CHO MỘT SỐ ĐOẠN ĐƯỜNG QUẬN 5

Để xây dựng được hệ số hẻm so với mặt tiền đường nghiên cứu sử dụng phương pháp so sánh cặp để tiến hành tính toán ra hệ số. Tuy nhiên, để áp dụng phương pháp so sánh cặp vào nghiên cứu thì các cặp tài sản so sánh cần phải được điều chỉnh để có mức tương đồng cao nhất để có thể so sánh.

3.2.1
Điều chỉnh các yếu tố so sánh

a)  Điều chỉnh yếu tố quy mô diện tích

Theo nghiên cứu thì ở mỗi con đường sẽ có một quy mô diện tích chuẩn, đó là

diện tích phổ biến có nhiều giao dịch được thực hiện. Qua khảo sát trên các tuyến

đường Nguyễn Tri Phương, Nguyễn Chí Thanh, Ngô Quyền, Phước Hưng thì kết quả

tìm được các tài sản ở mặt tiền đường như sau:

Bảng 3.6: Bảng tổng hợp các tài sản tìm được tại mặt tiền đường

	
	
	Địa chỉ
	
	
	Diện tích đất m2
	
	
	Đơn giá (đồng/m2)
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	136A Nguyễn Tri Phương
	90
	
	160,700,000
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	205 Nguyễn Tri Phương
	108
	
	161,200,000
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	207 Nguyễn Tri Phương
	105
	
	160,500,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	11 Phước Hưng
	60
	
	135,000,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	34 Phước Hưng
	69
	
	131,800,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	433 Nguyễn Chí Thanh
	82
	
	157,800,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	133E Nguyễn Chí Thanh
	90
	
	151,000,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	263 Nguyễn Chí Thanh
	105
	
	154,500,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	99 Nguyễn Chí Thanh
	55
	
	149,300,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	197C Nguyễn Chí Thanh
	35
	
	146,500,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	111 Ngô Quyền
	86
	
	117,100,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	18 Ngô Quyền
	89
	
	117,600,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	18A Ngô Quyền
	74
	
	117,000,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Nguồn: Tác giả thu thập

Theo nghiên cứu thì ở mặt tiền đường Nguyễn Tri phương có 3 tài sản có quy mô > 90m2, đường Phước Hưng có 2 tài sản có quy mô trong khoảng 60m2 đến 80m2, đường Ngô Quyền có 3 tài sản có quy mô diện tích trong khoảng 70m2 đến 90m2, đường Nguyễn Chí Thanh có 5 tài sản có quy mô diện tích 35m2 đến 105m2. Và nghiên cứu thấy rằng 2 quy mô diện tích > 60m2; < 60m2 ở những đoạn đường này là

2 quy mô diện tích phổ biến có ảnh hưởng đến mức đơn giá QSDĐ. Vì vậy ta điều chỉnh yếu tố quy mô cho đoạn đường Nguyễn Chí Thanh.

Bảng 3.7: Bảng tổng hợp đơn giá quyền sử dụng đất cho các tài sản tại mặt tiền đường Nguyễn Chí Thanh

	
	
	Đơn giá
	
	Quy mô
	Đơn giá
	

	
	
	
	Diện
	diện
	QSDĐ bình
	

	
	Địa chỉ
	QSDĐ
	
	
	
	

	
	
	
	tích (m2)
	tích
	quân
	

	
	
	(đồng/m2)
	
	
	
	

	
	
	
	
	(m2)
	(đồng/m2)
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	433 Nguyễn Chí Thanh
	157,800,000
	81.7
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	133E Nguyễn Chí Thanh
	151,000,000
	89.5
	> 60
	154,400,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	263 Nguyễn Chí Thanh
	154,500,000
	105
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	99 Nguyễn Chí Thanh
	149,300,000
	54.8
	< 60
	147,900,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	197C Nguyễn Chí Thanh
	146,500,000
	35.4
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Nguồn: Tác giả tổng hợp
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Qua bảng trên ta thấy rằng những tài sản có quy mô diện tích > 60m2 có đơn giá QSDĐ bình quân là 154,400,000 đồng/m2, những tài sản có quy mô diện tích < 60m2 có đơn giá QSDĐ bình quân 147,900,000 đồng/m2. Qua đó ta thấy đối với những tài sản nằm ở mặt tiền đường có lợi thế kinh doanh lớn như Nguyễn Chí Thanh thì tài sản quy mô diện tích lớn thì sẽ làm tăng giá trị cho tài sản đó.

Theo khảo sát thì quy mô diện tích > 60 m2 là phổ biến trên đoạn đường này hơn là khung < 60 m2 nên ta chọn tỷ lệ quy mô diện tích > 60m2 là 100% và tiến hành điều chỉnh quy mô diện tích cho quy mô diện tích < 60m2. Ta có bảng điều chỉnh yếu tố quy mô diện tích như sau:

Bảng 3.8: Tỷ lệ điều chỉnh yếu tố quy mô diện tích đường Nguyễn Chí Thanh

	Quy mô diện tích đất
	< 60 m2
	> 60 m2

	Đơn giá bình quân
	147,900,000
	154,400,000

	
	
	

	Tỷ lệ điều chỉnh
	95.8%
	100%

	
	
	


Nguồn: Tác giả tổng hợp

b)  Điều chỉnh yếu tố hai mặt tiền

Đối với một bất động sản thì số lượng mặt tiền cũng ảnh hưởng đến giá trị của tài sản đó, nhà có nhiều mặt tiền hơn có nhiều lợi thế về mặt kinh doanh cũng như các yếu tố khác so với nhà chỉ có một mặt tiền, nhà có 2 mặt tiền đường lớn sẽ tốt hơn nhà có

2 mặt tiền nhưng một đường lớn 1 hẻm.

Qua kết quả khảo sát thì trên đường Nguyễn Chí Thanh có tài sản 99 Nguyễn Chí Thanh, P.9,Q.5 có 2 mặt tiền, một mặt là đường lớn còn mặt còn lại là hẻm 101 có bề rộng hẻm là 6.5m. Và tài sản 197C Nguyễn Chí Thanh có nhiều đặc điểm tương đồng với tài sản 99 Nguyễn Chí Thanh như chung khung quy mô diện tích, điều kiện giao thông giống nhau cả hai tài sản đều nằm trên đoạn đường có dãy phân cách làn đường và đặc biệt tài sản 99 Nguyễn Chí Thanh có hai mặt tiền một mặt tiền giáp đường chính mặt còn lại giáp hẻm 6.5m như vậy để xác định tỷ lệ điều chỉnh yếu tố hai mặt tiền ta chọn hai tài sản này để tiến hành điều chỉnh.

Bảng 3.9: Tỷ lệ điều chỉnh yếu tố hai mặt tiền cho tài sản trên đường Nguyễn Chí Thanh

	
	Địa chỉ
	
	
	Diện tích (m2)
	
	
	Đơn giá QSDĐ
	
	
	
	Mặt tiền
	
	
	Tỷ lệ
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	99 Nguyễn Chí Thanh
	54.8
	
	149,300,000
	
	
	
	2 mặt tiền
	102%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	197C Nguyễn Chí Thanh
	35.4
	
	146,500,000
	
	
	
	1 mặt tiền
	100%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nguồn: Tác giả tổng hợp
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Kết quả cho thấy giá trị QSDĐ của tài sản có 2 mặt tiền cao hơn giá trị QSDĐ của tài sản chỉ có một mặt tiền.

c) Điều chỉnh yếu tố thóp hậu, nở hậu

Theo khảo sát ở đường Phước Hưng, Nguyễn Chí Thanh, Ngô Quyền có 2 tài sản bị thóp hậu và 1 tài sản nở hậu. Theo Phong thủy những tài sản nở hậu có lợi thế hơn và những tài sản thóp hậu kém hơn so với những tài sản bình thường, vì vậy ta phải điều chỉnh các yếu tố này trước khi tiến hành so sánh cặp.

Điều chỉnh yếu tố nở hậu cho tài sản trên đường Phước Hưng

	
	
	Địa chỉ
	
	
	
	60/5 Phước Hưng
	
	
	60/12 Phước Hưng
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	Nở hậu
	
	
	
	
	

	
	
	Diện tích (m2)
	
	
	
	
	3.95 - 4.05x19.6
	80
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	78.4
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ
	
	
	
	
	63,400,000
	
	
	61,000,000
	
	

	
	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ
	
	
	
	
	104%
	
	
	100%
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Điều chỉnh yếu tố thóp hậu cho tài sản trên đường Nguyễn Chí Thanh

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Địa chỉ
	
	133E Nguyễn Chí Thanh
	
	263Nguyễn Chí Thanh
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	Thóp hậu
	
	
	
	
	

	
	
	Diện tích (m2)
	
	
	
	4.05- 4x12.36
	105
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	89.5
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ
	
	151,000,000
	
	
	154,500,000
	
	

	
	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ
	
	
	
	
	97.30%
	
	
	100%
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Điều chỉnh yếu tố thóp hậu cho tài sản trên đường Ngô Quyền

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Địa chỉ
	
	
	
	111 Ngô Quyền
	
	
	
	18 Ngô Quyền
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	Thóp hậu
	
	
	
	
	

	
	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	
	
	5.2-5.15 x 16.8
	88.8
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	86.4
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ
	
	118,300,000
	
	
	119,800,000
	
	

	
	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ
	
	
	
	
	98.75%
	
	
	100%
	
	

	Tổng hợp tỷ lệ điều chỉnh yếu tố thóp hậu nở hậu cho các đoạn đường

	Bảng 3.10: Bảng tổng hợp tỷ lệ điều chỉnh yếu tố thóp hậu, nở hậu cho các đoạn đường

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Bình thường
	
	Thóp hậu
	
	
	Nở hậu
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Nguyễn Chí Thanh
	
	100%
	
	97.30%
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Ngô Quyền
	
	100%
	
	98.75%
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Phước Hưng
	
	100%
	
	
	
	
	
	
	104%
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	Nguồn: Tác giả tổng hợp
	


d)  Điều chỉnh yếu tố hẻm sau tài sản

Cũng như tài sản có 2 mặt tiền tài sản có hẻm sau nhà cũng là một lợi thế đối

với công việc kinh doanh đặc biệt đối với khu kinh doanh ở quận 5.

Theo kết quả khảo sát trên đường Nguyễn Chí Thanh có tồn tại tài sản 433 Nguyễn Chí Thanh có 1 hẻm rộng 5m phía sau nhà và tài sản 433 Nguyễn Chí Thanh có nhiều điểm tương đồng tài sản 133E Nguyễn Chí Thanh vì vậy ta sẽ chọn cặp bất động sản này để tính tỷ lệ điều chỉnh. Tuy nhiên, tài sản 133E Nguyễn Chí Thanh bị thóp hậu nên ta phải điều chỉnh yếu tố thóp hậu trước sau đó mới điều chỉnh yếu tố hẻm sau nhà.

	
	Địa chỉ
	
	
	
	133E Nguyễn Chí Thanh

	
	
	
	
	
	

	
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m2)
	
	
	
	151,000,000

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	
	
	89.5

	
	
	
	
	
	Thóp hậu

	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ
	
	100%
	
	97.30%

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	
	
	3%

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Mức điều chỉnh
	
	
	
	4,190,133

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Đơn giá QSDĐ
	
	
	
	155,200,000

	
	sau điều chỉnh(đồng/m2)
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Sau khi điều chỉnh yếu tố thóp hậu tài sản 133E Nguyễn Chí Thanh có ĐGQSDĐ là 155,200,000 đồng/m2.

Bảng 3.11: Tỷ lệ điều chỉnh yếu tố hẻm sau nhà đường Nguyễn Chí Thanh

	
	Địa chỉ
	
	
	Quy mô diện
	
	
	Đơn giá QSDĐ
	
	
	Hẻm
	
	
	Tỷ lệ
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	tích (m2)
	
	
	(đồng/m2)
	
	
	sau nhà
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	133E Nguyễn Chí Thanh
	89.5
	
	155,200,000
	
	
	không
	
	100%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	263 Nguyễn Chí Thanh
	81.7
	
	157,800,000
	
	
	có
	
	102%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nguồn: Tác giả thu thập

Tài sản 263 Nguyễn Chí Thanh có hẻm sau nhà có đơn giá QSDĐ là 157,800,000 đồng/ m2 cao hơn có đơn giá QSDĐ của tài sản 133E Nguyễn Chí Thanh tương đồng với nó 102%.

3.2.2
Xác định hệ số giá đất giữa hẻm - mặt tiền đường Nguyễn Tri Phương, Nguyễn Chí Thanh, Ngô Quyền, Phước Hưng.

Trong các yếu tố tác động đến giá trị bất động sản thì vị trí là một yếu tố quan trọng ảnh hưởng lớn đến giá trị bất động sản. Vị trí bất động sản cho ta biết lợi thế kinh doanh của bất động sản đó và đặc biệt ở khu vực quận 5 là khu hoạt động kinh
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doanh diễn ra sôi động. Sau khi đã điều chỉnh các yếu tố quy mô diện tích, mặt tiền, hẻm sau nhà, thóp hậu, nở hậu để các cặp so sánh có mức tương đồng sao nhất để tiến hành so sánh cặp xác định hệ số hẻm – mặt tiền.

3.2.2.1 Xác định hệ số điều chỉnh giá đất giữa hẻm và mặt tiền trên đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh)

Đoạn đường Nguyễn Tri Phương từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh là đường lớn lộ giới rộng đến 30m nhưng hẻm thì không có nhiều và chỉ có hẻm cấp 1, các con hẻm đa số ngắn được bê tông hóa, độ rộng hẻm thông thường là từ 5m đến 8m. Qua quan sát nghiên cứu tìm được 5 tài sản đang bán hoặc đã bán gần đây, trong đó 3 tài sản ở hẻm cấp 1,vị trí 2 và 2 tài sản ở hẻm cấp 1, vị trí 1 nhưng do không điều chỉnh được quy mô diện tích cho 2 tài sản ở hẻm cấp 1, vị trí 1 nên nghiên cứu chỉ tiến hành tính hệ số giữa hẻm cấp 1, vị trí 2 – mặt tiền đường cho đoạn đường này.

Tính hệ số giữa hẻm cấp 1, vị trí 2 (rộng từ 3m đến 5 m) – mặt tiền đường Nguyễn Tri Phương

Cặp 1: 149/22 Nguyễn Tri Phương và 207 Nguyễn Tri Phương

	
	Địa chỉ
	
	
	149/22 Nguyễn Tri Phương
	
	
	207 Nguyễn Tri Phương
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Vị trí
	
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	
	Mặt tiền đường

	
	Bề rộng hẻm (m)
	
	5
	
	
	
	
	
	

	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	96.6
	
	
	
	105.2
	

	
	Đơn giá QSDĐ
	
	69,800,000
	
	
	
	160,500,000
	

	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là: 69,800,000/160,500,000 = 43.5%

	
	
	
	
	
	

	Cặp 2: 175/16 Nguyễn Tri Phương và 136A Nguyễn Tri Phương

	
	
	
	
	
	
	

	
	Địa chỉ
	
	175/16 Nguyễn Tri Phương
	
	
	136A Nguyễn Tri Phương
	

	
	Vị trí
	
	
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	
	
	Mặt tiền đường

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Bề rộng hẻm
	
	5
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	84
	
	
	89.7
	

	
	Đơn giá QSDĐ
	
	70,900,000
	
	
	160,700,000
	

	
	(đồng/m2)
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là: 70,900,000 /160,700,000= 44%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nhận xét: Hai tài sản 149/22 Nguyễn Tri Phương và 175/16 Nguyễn Tri Phương tọa lạc tại 2 hẻm khác nhau.Tuy nhiên 2 hẻm này lại thông với nhau và hai tài sản cách nhau khoảng 50 m và độ rộng hẻm cùng là 5m. Với nhiều đặc điểm tương đồng về vi trí như vậy nghiên cứu quyết định lấy trung bình cộng của hai hệ số trên làm hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường cho cả đoạn đường này:
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(43.5%+44%)/2 = 43.75%

3.2.2.2 Xác định hệ số điều chỉnh giá đất giữa hẻm và mặt tiền trên đường Nguyễn Chí Thanh (từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ)

Đoạn đường Nguyễn Chí Thanh (từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ) là ranh giới phân chia giữa 3 quận 5, 10 và 11. Là đoạn đường dài có nhiều hẻm lớn nhỏ nhưng phần lớn các con hẻm đều thuộc địa bàn quận 10 và 11 còn lại một số ít con hẻm thuộc địa bàn quận 5 trong đó hẻm 101 là hẻm có nhiều giao dịch đã và đang được thực hiện trong thời gian này.

Tính hệ số giữa hẻm cấp 1, vị trí 2 (rộng từ 3m đến 5m) – mặt tiền đường Nguyễn Chí Thanh

Cặp 1: 101/46 Nguyễn Chí Thanh và 433 Nguyễn Chí Thanh, trong đó tài sản 433 Nguyễn Chí Thanh có hẻm phía sau nhà nên ta phải điều chỉnh yếu tố hẻm sau nhà trước sau đó tính hệ số hẻm. Lấy tài sản 101/46 Nguyễn Chí Thanh làm chuẩn 100% thì tài sản ở mặt tiền sẽ là 102%.


	
	
	Địa chỉ
	
	101/46 Nguyễn Chí Thanh
	433 Nguyễn Chí Thanh
	

	
	
	Vị trí
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	Mặt tiền
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	63.2
	89.5
	

	
	
	Bề rộng hẻm (m)
	
	5
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m2)
	
	73,400,000
	157,800,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Hẻm sau nhà
	
	Không
	Có
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ
	
	100%
	102%
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	
	-2%
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Mức điều chỉnh
	
	
	-3,156,000
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ sau điều
	
	
	154,600,000
	

	
	
	chỉnh(đồng/m2)
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là:73,400,000/154,600,000 = 47.5%


Cặp 2: Tài sản 101/39 Nguyễn Chí Thanh và 133E Nguyễn Chí Thanh có nhiều điểm tương đồng đồng để chọn làm cặp để so sánh cặp tuy nhiên tài sản 133E Nguyễn Chí Thanh bị thóp hậu nên ta phải điều chỉnh yếu tố thóp hậu trước khi tính hệ số hẻm – mặt tiền. Lấy tài sản 101/39 Nguyễn Chí Thanh trong hẻm làm tài sản chuẩn 100% thì tài sản 133E Nguyễn Chí Thanh có tỷ lệ 97.3%.

	
	Địa chỉ
	101/39 Nguyễn Chí Thanh
	
	133E Nguyễn Chí Thanh
	

	
	Vị trí
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	Mặt tiền
	

	
	
	
	
	
	

	
	Quy mô diện tích (m2)
	74
	
	89.5
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	Bề rộng hẻm (m)
	3
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Đơn giá QSDĐ
	67,700,000
	
	151,000,000
	

	
	(đồng/m2)
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Thóp hậu
	

	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ
	100%
	
	97.3%
	

	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	
	2.8%
	

	
	
	
	
	
	

	
	Mức điều chỉnh
	
	
	4,200,000
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Đơn giá QSDĐ sau điều
	
	
	155,200,000
	

	
	chỉnh (đồng/m2)
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là: 67,700,000/155,200,000 = 43.6%
	

	
	
	
	
	
	


Cặp 3: 101/17 Nguyễn Chí Thanh và 99 Nguyễn Chí Thanh là 2 tài sản nằm trên cùng một con hẻm nhưng tài sản 99 Nguyễn Chí Thanh có 2 mặt tiền, 1 mặt tiền đường Nguyễn Chí Thanh còn 1 mặt tiền hẻm 101. Tài sản 101/17 Nguyễn Chí Thanh nằm trong hẻm cách tài sản 99 Nguyễn Chí Thanh khoảng 60m. Như vậy để tính hệ số hẻm mặt tiền trước tiên ta phải điều chỉnh yếu tố 2 mặt tiền. chọn tài sản trong hẻm làm chuẩn là 100% thì tài sản ngoài mặt tiền đường 102%.


	
	
	Địa chỉ
	
	
	101/17 Nguyễn Chí Thanh
	
	
	99 Nguyễn Chí Thanh
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Vị trí
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	Mặt tiền

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Quy mô diện tích (m2)
	53.2
	
	54.8
	

	
	
	Bề rộng hẻm (m)
	5
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ
	72,800,000
	
	149,300,000
	

	
	
	(đồng/m2)
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	1 mặt tiền
	
	2 mặt tiền

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ
	100%
	
	102%
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	
	
	-2%
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Mức điều chỉnh
	
	
	
	(2,930,000.)
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ
	
	
	
	146,370,000
	

	
	
	sau điều chỉnh (đồng/m2)
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là:72,800,000/146,370,000 = 49.7%


Nhận xét: Do các tài sản có mức độ tường đồng tương đối cao nên ta có thể lấy trung bình cộng của hai hệ số hẻm trên làm hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường Nguyễn Chí Thanh.

(47.5% + 43.6%+49.7%)/3 = 46.9%

3.2.2.3 Xác định hệ số điều chỉnh giá đất giữa hẻm và mặt tiền trên đường Ngô Quyền ( từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh)
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Đoạn đường Ngô quyền quận 5 là đoạn đường ngắn không có nhiều hẻm, chỉ có hẻm cấp 1 và nghiên cứu chỉ tìm được 1 tài sản nằm trong hẻm 3m. Do hạn chế về số lượng mẫu nghiên cứu chỉ tính hệ số giữa hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường.

Tính hệ số giữa hẻm cấp 1, vị trí 2 ( rộng từ 3m đến 5m)– mặt tiền đường Ngô Quyền

	
	Địa chỉ
	
	
	113/6 Ngô Quyền
	
	
	18 Ngô Quyền
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Vị trí
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	
	Mặt tiền đường

	
	
	
	
	
	
	

	
	Bề rộng hẻm (m)
	3
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Quy mô diện tích (m2)
	84
	
	88.8
	

	
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m2)
	55,500,000
	
	117,600,000
	

	
	
	
	
	
	

	
	Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là:
	55,500,000/117,600,000 = 47%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nhận xét: Do hạn chế của nghiên cứu chỉ tìm được 1 tài sản ở hẻm cấp 1, vị trí 2 có thể làm tài so sánh với tài sản mặt tiền nên có thể lấy tỷ số trên làm đại diện cho hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường Ngô Quyền là 47%.

3.2.2.4 Xác định hệ số điều chỉnh giá đất giữa hẻm và mặt tiền trên đường Phước Hưng (từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương)

Theo nghiên cứu đoạn đường Phước Hưng là đoạn đường ngắn khoảng 230m và chỉ có 2 con hẻm là hẻm 60 và hẻm 72, cả 2 con hẻm đều là hẻm cấp 1, độ rộng hẻm khoảng 4.9m. Vì vậy ta chỉ tính hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường Phước Hưng.

Tính hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường Phước Hưng.

Cặp 1:

	
	
	Địa chỉ
	
	
	60/5 Phước Hưng
	
	
	11 Phước Hưng
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Vị trí
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	Mặt tiền đường
	

	
	
	Bề rộng hẻm (m)
	
	4.9
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	78.4
	
	60.45
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m2)
	
	63,400,000
	
	135,000,000
	
	

	
	
	Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là:  63,400,000/135,000,000= 47%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Cặp 2:
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	Địa chỉ
	
	
	60/12 Phước Hưng
	
	
	34 Phước Hưng
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Vị trí
	
	Hẻm cấp 1, vị trí 2
	
	Mặt tiền đường
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Bề rộng hẻm (m)
	
	4.9
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Quy mô diện tích (m2)
	
	80
	
	69.3
	
	

	
	
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m2)
	
	61,000,000
	
	131,800,000
	
	

	
	Hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường là:61,000,000/131,800,000= 46.3%
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Nhận xét: Ta thấy rằng 2 tài sản trong hẻm đều nằm trong 1 con hẻm có quy mô

diện tích gần như nhau nên nghiên cứu quyết định lấy trung bình cộng của hai hệ số hẻm trên là hệ số của hẻm cấp 1, vị trí 2 so với mặt tiền đường Phước Hưng.

(47% +46.3%)/2 =  46.65%

3.2.3 Tổng kết và so sánh hệ số hẻm – mặt tiền thực tế với quyết định 60/2013/QĐ –UBND.

Bảng 3.12: Bảng tổng hợp và so sánh kết quả khảo sát thực tế với quyết định 60/2013/QĐ - UBND

	
	Quyết định
	
	
	Loại hẻm
	
	Vị trí 1
	
	Vị trí 2
	
	
	Vị trí 3
	
	
	Vị trí 4

	60/2013
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	UBND
	
	
	Hẻm cấp 1
	50%
	40%
	
	30%
	
	20%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Nguyễn Tri Phương
	
	Hẻm cấp 1
	
	
	43.75%
	
	
	
	
	
	

	
	Kết quả
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Nguyễn Chí Thanh
	
	Hẻm cấp 1
	
	
	46.9%
	
	
	
	
	
	

	
	thực tế
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Ngô Quyền
	
	Hẻm cấp 1
	
	
	47%
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Phước Hưng
	
	Hẻm cấp 1
	
	
	46.65%
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Nguồn: Tác giả tổng hợp

Từ bảng so sánh trên, nghiên cứu chỉ ra rằng:

· Hệ số hẻm – mặt tiền thực tế ở hẻm cấp 1 thì cao hơn so với hệ số do Quyết định 60/2013 UBND quy định.

· Các yếu tố ảnh hưởng chính đến hệ số hẻm – mặt tiền bao gồm:

· Độ rộng của hẻm: Hẻm càng rộng càng có lợi thế, giá trị càng cao dẫn đến làm cho hệ số cũng cao.
· Lợi thế kinh doanh: Hẻm có thể kinh doanh được thì sẽ làm tăng giá trị tài sản nằm trên đó.
· Giao thông: Hẻm có giao thông thuận tiện, là đường nối liền giữa các con
đường, đường vào khu dân cư lớn sẽ là lợi thế ảnh hưởng đến giá trị tài sản nằm trên đó.

· Dân cư: Hẻm nằm trong khu dân cư đông đúc có lợi thế hơn những hẻm ít người dân cư thưa thớt.
· An ninh: An ninh là một yếu tố quan trọng đối với khu dân cư cũng như khu kinh doanh, an ninh tốt giúp công việc làm ăn thuận tiện hơn, người dân sống thoải mái hơn khi đó mức sẵn lòng trả cho giá trị tài sản trong khu vực đó cũng tăng lên làm hệ số tăng.
KẾT LUẬN CHƯƠNG 3

Mỗi tài sản đều có tính dị biệt riêng của nó và địa điểm tọa lạc của nó cũng góp

phần làm tăng tính dị biệt đó lên, tài sản nằm càng có nhiều yếu tố thuận lợi thì giá trị của nó càng tăng. Khu vực quận 5 là khu vực trung tâm của thành phố Hồ Chí
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Minh, nơi kinh doanh, buôn bán tấp nập, nơi sinh sống đông đúc của hàng ngàn cư dân, là nơi tập trung nhiều bệnh viện, ngân hàng, văn phòng luật sư…những tài sản tọa lạc trong khu vực này đều chịu ảnh hưởng của những đặc điểm đó. Tuy nhiên những yếu tố chính tác động đến giá QSDĐ là những ảnh hưởng mạnh đến giá trị tài sản đó như yếu tố vị trí, quy mô diện tích, số mặt tiền, hẻm sau nhà.

Khung giá đất theo giá trị thị trường của các đoạn đường thuộc quận 5 như sau:

· Đoạn đường Nguyễn Tri Phương (từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh) có giá khoảng 160,800,000 đồng/m2.

· Đoạn đường Nguyễn Chí Thanh (từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ) có giá khoảng 151,800,000 đồng/m2.

· Đoạn đường Ngô Quyền (từ Võ Văn Kiệt đến Nguyễn Chí Thanh) có giá khoảng 117,200,000 đồng/m2.

· Đoạn đường Phước Hưng (từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương) có giá khoảng 133,400,000 đồng/m2.

Có một khoảng cách rất lớn giữa đơn giá QSDĐ Nhà nước và đơn giá QSDĐ thực tế:

· Đường Nguyễn Tri Phương đoạn từ Trần Phú đến Nguyễn Chí Thanh có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước 6.6 lần.
· Đường Nguyễn Chí Thanh đoạn từ Hùng Vương đến Nguyễn Thị Nhỏ có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước 7.7 lần.
· Đường Ngô Quyền đoạn từ Võ Văn Kiệt đến An Dương Vương có đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước từ 6.4 đến 8.2 lần.
· Đường Phước Hưng đoạn từ Nguyễn Trãi đến An Dương Vương Thanh có
đơn giá QSDĐ thực tế thị trường cao hơn đơn đơn giá QSDĐ Nhà nước 6.4 lần.

Tỷ lệ chênh lệch từ 6.4 đến 8.2 lần cho biết có một khoảng cách rất lớn giữa đơn giá QSDĐ Nhà nước và đơn giá QSDĐ thực tế, điều đó chứng minh được nhận định là đơn giá QSDĐ thực tế luôn cao đơn giá QSDĐ của Nhà nước ban hành.

Hệ số hẻm – mặt tiền thực tế ở hẻm cấp 1 thì cao hơn so với hệ số do Quyết định 60/2013 UBND quy định.
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KẾT LUẬN

------

Khảo sát giá là công việc quan trọng đối với công tác thẩm định giá, kết quả khảo sát cho chúng ta biết được khung giá thực tế trên thị trường hiện nay như thế nào và mức độ chênh lệch của đơn giá thực tế và đơn giá Nhà nước để đánh giá phù hợp và chính xác hơn cho công tác thẩm định. Tuy nhiên việc khảo sát đòi hỏi phải tỉ mỉ, càng nhiều số mẫu thu thập được thì chất lượng thông tin càng chính xác, ít sai số.

Kết quả bài nghiên cứu cho thấy rằng đơn giá đất và hệ số hẻm – mặt tiền của Nhà nước quy định đều thấp hơn so với thực tế. Đơn giá Nhà nước quy định chỉ phục vụ cho một số mục đích nhất định của Nhà nước chứ chưa phản ánh giá trị thực của thị trường mà thẩm định giá đất chủ yếu dựa vào cơ sở thị trường để ước tính. Do vậy, việc khảo sát và xây dựng hệ số - hẻm mặt tiền là công tác thiết thực đối với công tác thẩm định giá hiện nay.
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