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LOI MO PAU
1. PAT VAN PE

Quyét dinh 60/2013/QD-UBND dugc uy ban nhan dan thanh phd Hd Chi
Minh ban hanh ngdy 26/12/2013 véi noi dung quy dinh vé gia dat trén dia ban Tp.
HCM. Bang gia dat duoc xay dung tir quyét dinh nay co vai tro 16n nham thyc thi
quyén dinh doat cua Nha nudc vé quan 1y dat dai va 1a co s¢ dé giai quyét khiéu
kién, tranh chap, vi vay quyét dinh nay mang tinh phap 1y cao. Tuy nhién quyét dinh
60/2013/QD-UBND Van con nhiéu thiéu sot, trong d6 thiéu sot 16n nhat d6 1a bang
gia dat chua phan anh ding gia thi truong cua dat. Pidu nay dan dén nhiéu bat cap
trong viéc quan 1y thi trudng vé dat dai cua Tp. HCM va Nha nuée ta, ddy ciing
chinh 13 nguyén nhan chinh giy ra hang loat cac vu khiéu kién, khiéu nai, tranh
chap & nudc ta trong giai doan vira qua. Vi vay dé tai: “XAY DUNG BANG GIA
PAT THI TRUONG PUONG POAN VAN BO QUAN 4 TP. HO CHI MINH”
duoc chon lam nghién cau dé chirng minh cho mit bat cap trén va dua ra cac bién
phap khic phuc.

2. MUC TIEU NGHIEN CcUU

Xay dung bang gia dat duong Poan Vian Bo tai quan 4.

HO tro dé dua ra khung gia dat chung cho quan 4.
3. PHAM VI NGHIEN CUU

Tuyén duong Poan Vin Bo, quén 4, thanh phd Ho Chi Minh.
4. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Dung phuong phéap chiét trir dé tach gia dat khoi gia tri bat dong san c6 cong
trinh trén dat.
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CHUONG 1. COSOLY LUAN VE THAM PINH GIA BAT PONG
SAN
1.1. TONG QUAN VE BAT PONG SAN
1.1.1. Khai niém bat dong san
= Quan diém Ciia cdc nuéce trén thé gidi

Hau hét cac nudc déu coi bat dong san (BDS) la dét dai va nhirng tai san co
lién quan dén dat dai, khong tach roi voi dat dai, duoc xac dinh bai vi tri dia 1y cua
dat (Piéu 517, 518 Luat Dan sy Cong hoa Phap, Diéu 86 Luat Dan sy Nhat Ban,
Piéu 130 Lu4t Dan su Cong hoa Lién bang Nga, Diéu 94, 96 Luat Dan su Cong hoa
Lién bang Dic...). Tuy nhién, Nga quy dinh cu thé bat dong san 1a “manh dat” chu
khong phai 13 dat dai n6i chung. Viéc ghi nhan nay 1a hop 1y boi dit dai n6i chung
13 bd phan cua lanh thd, khong thé 1a dbi twong cua giao dich dan sy.

MJdi nudc lai ¢o quan niém khac nhau vé nhirng tai san “gan lién” voi dat dai
duoc coi 1a BPS. Piéu 520 Luat Dan sy Phép quy dinh “mua mang chua git, trai
cdy chua but khoi cay 1a BPS, néu da but khoi ciy duoc coi 1a dong san”. Tuong
tu, quy dinh nay ciing dugc thé hién ¢ Luat Dan sy Nhat Ban, Bo luat Dan sy Bic
Ky va Sai Gon cii. Trong khi do, Piéu 100 Luat Dan sy Thai Lan quy dinh: “BDS la
dat dai va nhitng vat gan lién véi dat dai, bao gdm ca nhitng quyén gan véi viéc so
hiru dat dai”. Luat Dan su Dtrc dua ra khai niém BDS bao gff)m dat dai va céac tai san
gan voi dat.

Nhu vay, c6 hai cach dién dat chinh:

- Thi nhdt, miéu ta cy thé nhiing gi duoc coi 1a “gan lién véi dat dai”, va do vay
la BDS.

- Thit hai, khong giai thich & vé khai niém nay va din toi cac cach hiéu rat khac
nhau vé nhiing tai san “gan lién véi dat dai”.

Luat Dan sy Nga nim 1994 quy dinh vé BDS di c6 nhitng diém khac biét
dang cht ¥ so v6i cac Luat Dan su truyén thong. Diéu 130 cua Luat nay mot mat,
liét ké tuong tu theo cach cua cac Luat Dan sy truyén théng; mat khac, dua ra khai
niém chung vé BDS 1a “nhiing d6i twong ma dich chuyén s& lam ton hai dén gia tri
ctia chung”. Bén canh d6, Luat nay con liét ké nhitng vat khong lién quan gi dén dat
dai nhu “tau bién, may bay, phuong tién vil tru...” ciing 1a cac BDS.

= Quan diém cua Viét Nam

Theo B Luat Dan su nudc Cong Hoa Xa HOl Chia Nghia Viét Nam nam

2005, Diéu 174 quy dinh: Bat dong san 1a cac tai san khong di doi duoc bao gom:

- Dat dai;

- Nha ¢, cong trinh xay dung gin lién v6i dat dai, ké ca cac tai san gin lién
v&i nha &, cong trinh xay dung do;

- Céc tai san khéac gan lién v6i dat dai;

- Céc tai san khac do phap luat quy dinh.
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Vay, “bat dong san” hiéu chung nhit d6 1 nhitng tai san khéng di doi dugc.
D6 khong chi 1a dat dai, cua cai trong 10ng dat ma con 1a tat ca nhimng gi duoc tao ra
do stc ctia con ngudi trén manh dat. Bat dong san bao gom dét dai, cong trinh xay
dung trén dat, mua mang, ciy trong... va tit ca nhitng gi lién quan t6i dit dai hay
gan lién véi dat dai, nhitng vat trén mit dat cung v6i nhitng bo phan cau thanh ldnh
tho”.

1.1.2. Pic diém caa bat dong san

»  Tinh cd biét va khan hiém:

Dic diém nay cua bat dong san xuat phat tir tinh c4 biét va khan hiém cua dat
dai. Tinh khan hiém cu thé cua dat dai 1a gisi han vé dién tich dat dai cua tung
miéng dat, khu vuc, ving, dia phuong, lanh tho... Chinh vi tinh khan hiém, tinh ¢
dinh va khong di doi duoc cua dat dai nén hang hoa bat dong san co tinh ca biét.
Trong cing mdt ving khu vuc nho ciing rat khé ton tai hai bat dong san hoan toan
gidng nhau cho du d6 1a hai bat dong san nam lién ké& nhau, néu c6 kién trac xay
dung va thiét ké gidng nhau thi ciing s& t6n tai nhitng yéu té khong twong dong,
ngay ca trong mot toa cao oc thi cac cin phong ciing ¢6 huéng va cau tao khac nhau
do nhitng yéu té khach quan hay chu quan nao d6... Ngoai ra, cdc nha dau tu, cic
Kién trac su con rat quan tam dén su di biét cua cac BDS dé tao nén su hap dan doi
V61 khach hang va thoa man s¢ thich ca nhan...

= Tinh bén ldu:

Do dét dai 13 tai san do thién nhién ban ting, c6 thé xem nhu khong thé hiy
hoai. Pdng thoi, cac vat Kién trac va cong trinh trén dat sau khi xay dung va sir
dung mot thoi gian thi s& duoc cai tao, nang cip va co thé ton tai kha 1au. Vi vay,
tinh bén lau ciia bat dong san 1a dé chi tudi tho cua vat Kién tric va cong trinh xay
dung. Can phan biét tudi tho kinh té va tudi tho vat 1y cua bat dong san. Tudi tho
kinh té cham dut trong diéu kién thi truong va trang thai hoat dong binh thudng ma
chi phi sir dung bat dong san lai ngang bang vai loi ich thu duoc tir bat dong san do.
Tudi tho vat 1y dai hon tudi tho kinh té kha nhiéu vi né6 chdm dut khi cac két cu
chiu luc cha yéu cua vat kién trac va cong trinh x4y dung bi 130 hoa va hu hong,
khong thé tiép tuc an toan cho viéc sir dung. Chinh vi tinh chat 1au bén ctia hang hoa
BPS 1a do dat dai khong bi mat di, khong bi thanh 1y sau mot qua trinh st dung, lai
c6 thé sir dung vao nhiéu muyc dich khac nhau, nén hang hoa BPS rat phong phu va
da dang, khong bao gio can.

= Tinh chiu dnh huéng lan nhau:

BBS chiu su anh huéng 1an nhau rat I6n, gia tri caa mot BDS nay cé thé bi
tac dong ciia BPS khac. Pic biét, trong truong hop Nha nuédc dau tu xay dung cac
cong trinh két cau ha ting s& lam ting vé dep va ning cao gia tri sit dung cua BDS
trong khu vuc dé. Trong thuc té, viéc xay dung BDS nay 1am ton thém vé dep va su
hap dan cua BDS khac 14 hién twong kha pho bién.
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Dit chi c6 quyén st dung: do phap luat cua nudc Cong Hoa Xa Hoi Chu
Nghia Viét nam quy dinh dat 1a thudc s& hitu chung toan dan, do nha nuwdc quan 1y
va ngudi dan chi ¢6 quyén st dung chir khong c6 quyén chiém hitu. Do d6 céac giao
dich bit dong san chi 1a nhitng giao dich quyén loi.

Bat dong san c6 tinh chat kha dic biét d6 1a kha ning chuyén hoa thanh tién
kém: do bt dong san 1a mot tai san ¢ gia tri 16n, cac giao dich bat dong san thuong
can nhiéu thoi gian nén cho du c6 nam giir bat dong san trong tay thi kha ning
chuyén n6 thanh tién ciing can nhiéu thoi gian va phu thudc nhiéu vao thi truong.

= Cdc tinh chdt khdc:
- Tinh thich tng:

Loi ich cua BDS dugc sinh ra trong qua trinh sir dung. BDS trong qué trinh
str dung c6 thé diéu chinh cong ning ma van giit duoc nhirg nét dic trung cia no,
dong thoi van dam bao yéu cau sir dung cua ngudi tiéu dung trong viéc thoa mén
nhu cau sinh hoat, san xuat - kinh doanh va cac hoat dong khac.

- Tinh phu thudc vao nang luc quan 1y:

Hang hoa BDS doi hoi kha nang va chi phi quan 1y cao hon so véi cac hang
hoa thong thudng khac. Viéc dau tu xay dung BPS rat phuc tap, chi phi 16n, thoi
gian dai. Do d6, bat dong san doi hoi can c6 kha ning quan 1y thich hop va twong
Xung.

- Mang nang yéu té tap quan, thi hiéu va tdm 1y x4 hoi:

Hang hod bat dong san chiu su chi phéi cua cac yéu té niay manh hon céc
hang hoa thong thuong khac. Nhu cau vé bat dong san ciia mdi ving, mdi khu vuc,
mdi qudc gia 1a rat khac nhau, phu thudc vao thi hiéu, tip quan cta ngudi dan sinh
s6ng tai d6. Yéu té tdm 1y x4 hoi, tham chi ca cac van dé tin ngudng, ton gido, tAm
linh v.v.. chi phdi nhu cau va hinh thuc bat dong san.

1.1.3. Phan loai bat dong san

Bat dong san c6 thé phan thanh ba loai: BDS c6 dau tu xay dung, BDS
khong dau tu xay dung va BDS san dic biét.

= Bdt dong san cé dau tw xdy dung

Bat dong san c6 dau tu xay dung bao gém: BDS nha ¢, BDS nha xudng va
cong trinh thuong mai - dich vu, BPS ha tang (ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi),
BDBS 1a try s¢ 1am viéc v.v.. Trong BPS ¢6 dau tu xay dung thi nhom BDS nha dat
(bao gdom dat dai va cac tai san gan lién véi dat dai) 1a nhom BPS co ban, chiém ty
trong rat 16n, tinh chit phtc tap rit cao va chiu anh huong caa nhiéu yéu té cha
quan va khach quan. Nhom nay cé tac dong rat I6n dén qua trinh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dat nudc ciing nhu phét trién d6 thi bén vimg. Nhung quan trong hon 1a
nhoém BDS nay chiém tuyét dai da sb cac giao dich trén thi truong BPS & nuoc ta
cling nhu & cac nudc trén thé gidi.
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= Bdt dong san khéng dau tir xdy dung
BBS thudc loai nay cha yéu 1a dat nong nghiép (dudi dang tu liéu san Xuat)
bao gdm céac loai dit nong nghiép, dét rimg, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi,
dat hiém, dat chua sir dung v.v..
= Bdt déng san dac biét
La nhimg BPS nhu cac cong trinh bao ton quéc gia, di san vin hod vat thé,
nha thd ho, dinh chuia, miéu mao, nghia trang v.v.. Pic diém cua loai BDS nay 1a
kha ning tham gia thi trueong rat thap.
- Phén chia theo chirc ning sir dung thi bit dong san gom cac loai:

+ Pat: gdbm dat nong nghiép, dat cong nghiép, dat 1am nghiép, dat ¢, dat hoang,
dat sir dung cho muc dich dac biét.

+ Nha ¢: phan thanh nha thap ting (tir 9 tang tré xudng) va nha cao ting (tir 10
tang tro 1én).

+ Bét dong san thuong mai: la bat dong san phuc vu cho hoat dong thuong
mai, budn ban: trung tdm thuong mai, ctra hang, kiot, siéu thi...

+ Bt dong san dich vu: la bat dong san tao ra doanh thu khi cung irng dich vu:
truong hoc, cao 6¢ van phong, khach san, san bong, vii truong, spa, khu nha vin
hoa thé thao, nha hang...

+ Bat dong san cong: 12 nhitng bat dong san thudc quyén sd hiru cia Nha nude
nhu cong trinh an ninh quéc phong, trudong hoc Nha nuée...

+ Bt dong san str dung cho muc dich dac biét: cong trinh ton gido, di tich lich
str, khu bao ton...

1.1.4. Céc yéu té anh hwéng téi gia tri bat dong san
C6 3 nhom nhén t6 tac dong anh hudng dén gia BPS noi riéng cling nhu d6i
v6i BPS noéi chung, cu thé 1a:
= Nhém cdc yéu té tie nhién

- Vi tri cia BDS: kha ning sinh 10i do yéu t6 vi tri BDS mang lai cang cao thi
gia tri cia BDS cang 16n. Mdi BPS luén déng thoi ton tai 2 loai vi tri, vi tri tuyét
d6i va vi tri twong d6i. Xét trén phuong dién téng quat, ca 2 loai vi tri néi trén déu
c6 vai trd quan trong trong viéc xac 1ap gia tri cia BDS. Nhitng BDS nam tai trung
tam d6 thi hay mot ving nao d6 s& c6 gia tri 16n hon nhiing bat dong san nha dat
cung loai nam & cac ving ven trung tdm (vi tri tuong d6i). Nhitng BDS nam tai cac
nga 4 hay nga 3, trén céc truc 16 giao thong quan trong lai c6 gia tri cao hon nhiing
BDS nim 6 vi tri khac (vi tri tuyét dbi). Viéc xem xét danh gia wu thé vé vi tri BBS
1a cuc ky quan trong, dic biét 1a d6i véi viéc xac dinh gia dat.

- Kich thudc, hinh thé, dién tich thira dat hogc 16 dat: mot kich thuée va dién
tich thira dat t6i vu khi n6 thoa man mdt loai nhu cau cu thé cua da s dan cu trong
vung.
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- Dia hinh BDS toa lac: dia hinh noi BDS toa lac cao hay thép so vdi cac BDS
khac trong ving 1an cén c6 tac dong dén gia tri BDS. O nhiing khu vuc thip, thuong
hay bi ngdp nuéc vao mua mua hay bi hién tuwong tridu cudng thi gia ciia BPS s&
thip, nguoc lai gia cta né sé cao hon.

- Hinh thie (kién tric) bén ngoai cua BDS (d6i véi BPS 1a nha hoic 1a cac
cong trinh xay dung khac): néu 2 BDS co gia xay dung nhu nhau, BDS nao c6 kién
trac phit hop véi thi hiéu thi gia tri ca n6 s& cao hon va ngugc lai.

- Dic diém trén mat dit va dudi long dit (46 day cua 16p bé mit, tinh chit thd
nhudng, tinh chat vat 1y...). Mtc d6 anh huéng cua cac yéu td trén dén gia tri cua
BDS tuy thudgc vao muyc dich str dung dat. Vi du: d6 mau m& cua dét co thé rat quan
trong dbi voi gia tri dat khi sir dung vao muc dich néng nghiép, nhung lai khong
quan trong khi str dung dat cho xay dung.

- Tinh trang mdi trudng: mdi trudng trong lanh hay bi 6 nhiém ning, yén tinh
hay 6n a0 déu anh huong tryc tiép dén gia tri BDS.

- Céc tién loi va nguy co rii ro ciia ty nhién: nhimg BPS nam & nhiing ving
thuong hay bi cac sy ¢ cia thién tai (bio, lut, dong dét, khi hau khac nghiét...) 1am
cho gia tri BDS bi st giam va nguoc lai.

= Nhém cde yéu té kinh té

- Kha nang mang lai thu nhip tor BDS: mtrc thu nhap hang nam tor BDS mang
lai s& co6 anh huéng quan trong dén gia tri cia BPS d6. Khi kha ning tao ra thu
nhap tir BDS cang cao thi gia chuyén nhuong cia né cang cao va nguoc lai.

- Nhirng tién nghi gén lién v6i BPS: nhu hé théng dién, nuge, vé sinh, diéu
hoa nhi¢t dd, thong tin lién lac. H¢ théng tién nghi cang déy du va chét lugng cang
t6t thi cang lam cho gia tri BDS cang gia ting.

= Nhom cdc yéu té lién quan dén thj truong
- Tinh hiru dung cua BBS.
- Nhu cau loai BDS trén thi trudng.

= Cdc yéu to vé phap Iy lién quan dén BPS

- Tinh trang phap 1y ctia BPS: cac gidy to ching tir phap 1y vé quyén st dung
dat, s¢ hitu nha, gidy phép xay dyng v.v.. hién co.

- Céc quy dinh vé xay dung va kién triic gin véi BDS, cac han ché vé quyén
sir dung dat, so hitu nha va cong trinh xay dung khac gan véi BPS: tinh trang cho
thué, thé chdp BDS, tinh trang tranh chip quyén st dung dat, s¢ hitu nha, sy han
ché quyén so hitu chung (vi du nha xdy dung & cic khu vuc 1a dudng bing 1én
xudng ctia may bay khong duoc cao qua 3 tang...).

Ngodi ra, cac yéu t6 khac trong ving nhu tinh trang gido duc, y té, van dé an
ninh, tap quan sinh hoat cua ngudi dan trong khu vuc, nhitng yéu té thuoc vé tam
linh, phong thuy ciing tac dong dén gia tri bat dong san.
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1.2. CAC PHUONG PHAP XAC PINH GIA PAT
Trong thuc té c6 nhiéu phuong phap xac dinh gia dat, nhung trong pham vi
bai nghién ctru chi st dung 2 phuong phap 1a phuong phap chiét trir va phuwong
phap so sanh:

1.2.1. Phwong phap chiét trir
= Khadi niem
Phuong phap chiét trir 1a phuwong phap xac dinh gia dat coa thira dat co tai
san gan lién vai dat bang cach loai trir phan gia tai san gan lién véi dat ra khoi tong
gia tri bat dong san (bao goém gia tri cua dat va gia tri cua tai san gan lién véi dat).
Phuong phap chiét trir dwgc ap dung dé xac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san gan
lién véi dat trong trudng hop khong c6 du sb liéu vé gia thi truong cia cac thira dat
tréng tuong ty dé ap dung phuong phap so sanh truc tiép, trong khi c6 thé thu thap
s6 liu vé gia tri thi trudng cua céc thira dat co tai san gan lién véi dat tuong tu Voi
thira dat can xac dinh gia.
= Cdc budc tién hanh

- Budc 1: Thu thdp thong tin trén thi truong dé chon it nhat 3 bat dong san
(bao gdm dét va tai san trén dat) da chuyén nhuong thanh cong, ma thira dat cia cac
bat dong san d6 co6 nhiing dac diém tuong tu voi thira d4t can dinh gia (vi tri, hién
trang, diéu kién két cau ha tang, dic diém phap ly, muc dich st dung, gia ca...).
Thoi gian cta nhiing thong tin can thu thap trén thi truong ap dung nhu huéng dan
tai buéc 1 phuong phap so sanh truc tiép.

- Budc 2: Khao sat thuc dia va mo ta dﬁy du, chinh x4c vé cac tai san trén dat
(bao gdm nha cira, vat kién trac, cay 1au ndm) cua cac bat dong san noi trén.

- Budc 3: Xéc dinh gid tr1 hién tai ctia cac tai san da dau tu trén dat.

Gia tri hign tai ciacac  __ Gia tri xdy dung méitai _ Gia tri hao mon

tai san trén dat - thoi diém dinh gia

Trong do:

+ Gia tri xdy dung méi tai thoi diém dinh gia duoc tinh bang chi phi thay thé
dé dau tu xay dung cic tai san méi ¢ coéng dung twrong duong vai cac tai san hién
c6 trén dat hodc chi phi ddo tao (tirc 1a dau tu xay dung céc tai san mai giéng y hét)
cAc tai san trén dat 6. Gia tri xdy dung méi bao gom céac khoan chi phi truc tiép,
chi phi gian tiép va muc 14i hop 1y cho ngudi dau tu xay dung.

+ Gi4 tri hao mon cua cac tai san trén dit bao gdm ca hao mon hitu hinh va hao
mon vo hinh (bao gdm cac hao mon vé mit vét Iy do hu hao dan trong qua trinh
khai thac str dung; hao mon do lac hau vé chirc nang va do tac dong cia cac yéu to
bén ngoai).

+ Phuong phép tinh gia tri xdy dung mai va gid tri hao mon cia céc tai san trén
dat thuc hién theo quy dinh cua Bo xdy dung va Bo tai chinh va nhitng tiéu chuan
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tham dinh gia Viét Nam. Truong hop chua c6 quy dinh hodc huéng din cu thé vé
phuong phap tinh gia tri xay dung maoi va gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc
hién theo danh gia ciia chuyén gia tu van, ctia chuyén vién, to chirc dinh gia trén co
s& nhirng thong tin, s6 liéu thuc té thu thiap duoc trén thi truong.
- Budc 4: Tinh toan gia tri ctia cac thira dét cua cac Bat dong san da lya chon &
Budce 1
Giatricta _ Gia chuyén nhuong _ Gia tri hién tai cua
thira dat - bit dong san c4c tai san trén dat

Pon gi4 cua thiradat = Gia trj cua thiradat :  Dién tich thira dat

- Budc 5: Xac dinh gia tri cua thira d4t can dinh gia

Cin cir vao nhitng khac biét chu yéu giita thira dat can dinh gia va cac thira
dét cua cac Bat dong san néu trén, tién hanh diéu chinh gia cac thua dét cua cac bat
dong san.

Pon gia cua thira dat can dinh gia dugc xac dinh theo don gia binh quén cua
cac don gia dat da diéu chinh cia cac bat dong san do.

1.2.2. Phwong phap so sanh

= Khadi niem

Phuong phéap so sanh truc tiép 1a phuong phap xac dinh mac gia théng qua
viéc tién hanh phan tich cac muc gia dat thuc té da chuyén nhwong quyén st dung
dat trén thi truong cua loai dat twong ty (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang
dat, loai d6 thi, loai duong phé va vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cta thira dat, loai
dat can dinh gia.

= Cdc budc tién hanh
- Budc 1: Khdo sat va thu thap thong tin.

Xac dinh dia diém cua thira dat, khu dét tréng (dit chua duoc dau tu xdy
dung cac cong trinh trén dat) so sanh duoc voi thira dat, khu dat can dinh gia dé thu
thap thong tin. Mdi loai dat can dinh gia, phai lya chon tir 3 dén 5 thira dat, khu dat
trbng & khu vuc lién ké hoic khu vuc 1an cin véi thira dat, khu dat can dinh gia da
duoc chuyén nhuong thanh cong trén thi truong (Bao gdm giao dich truc tiép gitra
cac ca nhan, to chic voi nhau, trang ddu gia quyén s dung dat, giao dich thanh
cong trén san giao dich bat dong san) ma nhitng thira dat nay co dic diém tuong ty
vé6i thira dat, khu dat can dinh gid vé loai dét, vi tri dat, quy mé dién tich, két cau ha
tang, co so phap 1y, muc dich st dung dat.

Thoi gian thu thap thong tin: Nhitng thong tin can thu thap phai dién ra trong
khoang thoi gian gan nhat voi thoi diém khao sat dé xac dinh gia cua thira dat, khu
dat can dinh gia. Truong hop khong thu thap duoc nhiing thong tin trong khoang
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thoi gian gan nhat, thi thu thap thong tin cac giao dich chuyén nhwong quyén sir
dung dét trong thoi han 01 nam tinh tdi thoi diém khao sat dé xac dinh gia dat.

Nhitng thong tin can thu thap:

+ Vitri;

+ Hién trang st dung dat (loai dat, quy mo dién tich va kich thudc céc canh,
dia hinh, tai san trén dat; muc dich sir dung dét hién tai, myc dich str dung dat theo
quy hoach);

+ Piéu kién két cau ha tﬁng;

+ MBbi truong (Bao gdm méi trudng ty nhién nhu canh quan, ngudn nudc,
khong khi, tiéng 6n... va moi truong xa hoi nhu trat tw va an ninh xa hoi, trinh do
dan tri);

+ Cac dic diém vé phap 1y (quy hoach sir dung dat, quy hoach x4y dung noi c6
thira dat, khu dét; gidy chimg nhan quyén sir dung dat; mic d6 hoan thanh nghia vu
tai chinh vé dat dai theo quy dinh ctia phap luat,...);

+ Thoi diém chuyén nhuong, giao dich hoic ddu gia quyén st dung dat thanh
cong; muc gia chuyén nhuong, gia trang ddu gia quyén sir dung dat;

+ Thoi gian, diéu kién giao dich chuyén nhuong va thanh toan;

+ Piéu kién cta thong tin: Nhitng thong tin trén day phai dugc thu thap tir két
qua nhimng giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat thyc té trén thi trudng trong
diéu kién binh thuong.

- Budc 2: So sanh, phan tich thong tin:

Can ctr nhitng thong tin da khao sat, thu thap & Budc 1, tién hanh téng hop,
phan tich, so sanh dé lya chon nhiing tiéu chi gidng nhau va khac nhau gitra cac
thira dat, khu dét so sanh véi thira dat, khu dat can dinh gia. Trén co s¢ d6 xac dinh
céc tidu chi gidng va khac biét vé gia dé tinh toan, xac dinh gia cho thura dat, khu
dat can dinh gia.

- Budc 3: Thyc hién diéu chinh cac yéu khac biét vé gia giira cac thira dat, khu
dat so sanh voi thira dat, khu dat can dinh gia dé xac dinh gia cho thira dat can dinh
gia.

Gia tri udc tinh cua thira dat, khu dat can dinh gia dugc tinh theo cach diéu
chinh cac yéu té khac biét vé gia véi ting thira dat, khu dat so sanh nhu:

Gia trj wéc Gi4 chuyén nhuong Mc tién diéu chinh mirc gia
tinhcia  _  quyén su dung dat hinh thanh tir nhiing yéu té khac

thira dat, cuating thra dat, ~  biét vé gia cua ting thira dat,

khu d4t can khu dét so sanh khu dit so sanh véi thia dat,
dinh gia khu dét can dinh gia.
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Trong do:

+ Mtc tién diéu chinh murc gia giira timg thira dat, khu dat so sanh va thtra dat,
khu dat can dinh gia 13 luong diéu chinh sy khac biét vé gia xuét phat tir nhitng khac
biét vé vi tri thira dat, két cAu ha tﬁng, dic diém cua loai dat, mic d6 6 nhi®m moi
truong,... Su khac biét vé gia giita thira dit so sanh va thira dat can dinh gia (co6 thé
tinh theo gia tri tuyét doi hodc ti 18 %) cua gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong tai dia phuong dugc xac dinh
can ctr vao danh gid cua cac to chirc tu van hodc cac chuyén vién va co quan c6
nhiém vu truc tiép xac dinh gia dat tham muu cho Uy ban nhan dan cdp tinh quyét
dinh gia dat cu thé tai dia phuong cin cr vao cac ching ct thi truong.

+ Trudng hop gia dat co bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém chuyén
nhwong thanh cong quyén sir dung dat cua thira dat so sanh dén thoi diém xac dinh
gia cua thua dét can dinh gia, thi trude khi thuc hién viéc diéu chinh mtrc gia cua
thira dat so sanh theo cong thirc néu trén, can phai diéu chinh (ting hodc giam) mirc
gia chuyén nhuong quyén str dung dit cua thira dat so sanh theo chi sb bién dong
(tang hodc giam) gia cua loai dat do trong khoang thoi gian nay. Chi sd bién dong
gia cla ting loai dat c6 thé dugc tinh toan tir nhitng thong tin ma Sé Tai chinh hoic
cac to chirc tu van vé gia dat thu thap thong qua viéc diéu tra, khao sat va thong ké
gia dat, hodc sb liéu thong ké cta co quan théng ké (néu co).

- Budc 4: Xac dinh gia cta thira dat can dinh gia bang cach lay s6 binh quéin
clia cac muc gia cua 3 dén 5 thira dat, khu dat so sanh da tinh toan diéu chinh khac
biét vé gia & Budc 3.

1.3. KET LUAN CHUONG 1
Phuong phép so sanh va chiét trir 1a 2 phuong phap duoc st dung rong rii tai
nhiéu nudc trén thé gidi vi k§ thuat tinh toan don gian nhung dem lai két qua tuong
d6i chinh xac va it ton kém chi phi hon so véi cac phuong phap khac. Trong bai
nghién ctru nay phuong phap chiét trir va so sanh sé& duoc ap dung dé xac dinh gia
dat trén tuyén duong Poan Vin Bo.

10
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CHUONG 2. XAC PINH GIA PAT THI TRUONG TREN PUONG
POAN VAN BO, QUAN 4 TP.HCM
2.1. TONG QUAN KHU VUC NGHIEN CUU
2.1.1. Giéi thiéu quan 4
Quan 4 13 1 quan giap ranh véi trung tdm thanh phé HO Chi Minh, ¢6 hinh
dang nhu mot cu lao tam giac, c6 dién tich khoang 4 km? qudn c6 15 phuong:
phuong 1-6, phuong 8-10, phuong 12-16 va phuong 18. Vi tri cua quan:
+ Phia dong béc 13 song Sai Gon, bd bén kia 13 quén 2.
+ Phia tay bac 1a kénh Bén Nghé, bo bén kia 1a quan 1.
+ Phi nam la kénh T¢, bo bén kia 1a quan 7.
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Hinh 1: Ban d6 quan 4
Nguén : Vietbando.com

2.1.2. Giéi thi¢u dwong Poan Van Bo

Puong Poan Vin Bo 13 con duong dai chay xuyén qua quan 4, bat dau tir
cau Calmette ndi quan 4 véi quan 1 va két thic ¢ vi tri giao v6i duong Nguyén
Than Hién.

11
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Puong Poan Vin Bo chay qua 7 phuong cia quan 4, bao gdm: phuong 9,
12,10, 13, 14, 16, 18.

Puong Poan Vin Bo cé chiéu dai khoang 2km, chiéu rong cua duong
khoang 4-6m va nho dan theo chiéu tir cau Calmette t6i vi tri két thuc giao véi
duong Nguyén Than Hién.
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Hinh 2: Ban d6 duwong Poan Vin Bo, quan 4
Ngusn : Vietbando.com
Qua qua trinh khdo sat, diéu kién co s& ha ting; mat do dan cu; hoat dong
kinh doanh budn ban; canh quan;... trén tuyén dudng Poan Vin Bo cé nhiéu sy
khac biét theo ting doan kéo dai tir cau Calmette ti giao 16 Nguyén Than Hién va
Poan Vin Bo. Do d6 ta c6 thé chia duong Poan Vin Bo thanh 4 Poan ¢ nhiing

dac tinh riéng biét riéng, cu thé nhu sau:

12
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= Pogn 1: Tir cdu Calmette t&i giao |6 Hodng Diéu va Podn Vin Bo
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Hinh 3: Ban dd doan 1, dwomg Poan Vin Bo
Nguon : Vietbando.com

Poan 1 tuong ddi ngan, ¢ chiéu dai khoang 300m, tuy nhién doan dudng
nay cé co so ha tng phat trién va canh quan dep nhat so véi 3 doan con lai. Poan
duong nay giao v6i 2 con dudng I6n cua quan 4 1a Hoang Diéu va Bén Van Don, do
chiéu dai ngan nén Poan 1 ¢6 twong ddi it hem.

Poan 1 c6 nhiéu diéu kién thuan lgi: cach quéan 1 trung tdm cua TP. H6 Chi
Minh 1 cdy cau. Trong ban kinh khoang 200m c6 nhiéu toa nha van phong, cao dc
chi nhanh ngan hang 16n. Ngoai ra, doan 1 con rat gan UBND quan 4, kho bac quan
4 va bénh vién quan 4.

»  Poagn 2: Trén doan nay co dac thu riéng so voi cac doan con lai la bao go”‘m 2
doan dwong Poan Van Bo song song nhau.
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- DBoan 2A: Tur giao 160 Hoang Diéu va Boan Van Bo t6i giao |6 Ton Pan va Poan

Van Bo.

GVHD: TS. Nguyén Quynh Hoa
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Hinh 4: Ban d6 Poan 2, duwong Poan Vin Bo
Nguon : Vietbando.com
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Hinh 5: Ban d6 doan 2A, dwong Poan Vin Bo
Nguon : Vietbando.com
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Doan 2A c6 chiéu dai khoang 450m, do rong dudng 6m. Poan dudng nay co
loi thé kinh doanh twong ddi tot v&i nhidu ctra hang kinh doanh vira va nhé, hoat
dong kinh doanh & doan dudng nay rat sbi noi.

- Doan 2B: Tur giao 16 Hoang Diéu va Poan Van Bo téi giao 16 Vinh Khanh va
Doan Van Bo
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Hinh 6: Ban d6 doan 2B, dwong Poan Vin Bo
Nguon : Vietbando.com

Poan 2B c¢6 chiéu dai tuong doi ngin khoang 250m, do rong duong khoang
5m. Poan duong nay co loi thé kinh doanh tét, hién tai di co rat nhiéu quan an 1on,
nho moc 2 bén duong doan 2B.

= Poagn 3: Tir giao 16 Tén Pdan va Poan Vin Bo téi giao 16 Xom Chiéu va Podn
Van Bo.
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Hinh 7: Ban d6 doan 3, dwdng doan Vin Bo
Ngusn : Vietbando.com

Poan 3 ¢6 chiéu dai khoang khoang 450m. 6 rong khoang 4m. Poan dudng
nay c6 hé théng hém chang chit nhat so véi cac doan khac. Poan dudng niy ciing
¢6 loi thé kinh doanh tuong dbi tot véi nhiéu cira hang kinh doanh nho 1¢ nhu : tiém
quan 4o, quay tap hoa, quén an,. ..

= Pogn 4: Tir giao 16 Xém Chiéu va Poan Vin Bo téi giao 16 Nguyén Than Hién
va Doan Van Bo
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Hinh 8: Ban dd doan 4, dwong Poan Vin Bo
Nguon : Vietbando.com
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Day la doan dudng dai nhat so véi cac doan con lai trén duong Poan Vin Bo
Vvé6i chiéu dai khoang 750m, chiéu rong khoang 4m. Loi thé kinh doanh trén doan
duong tuong ddi kém hon so v6i cac doan con lai, vi vay doan duong nay da sb 1a
nha dé ¢. Canh quan, co sé ha ting doan duong nay twong ddi thap kém, thiéu quan
1y hon so v&i cac doan con lai.
2.2. CAC BUOC TIEN HANH KHAO SAT VA CACH TiNH HE SO
PIEU CHINH HEM VA MAT TIEN
2.2.1. Cac bwéc tién hanh khao sat
- Bude I: Di thuc té khao sat tuyén dudng nghién ctru dé nim bit duoc thong
tin vé vi tri, canh quan, dan cu,... trén tuyén dudng nay.
- Budéc 2: Tién hanh thu thap thong tin cac BDS dang duoc rao ban trén tuyén
duong khao sat, thong tin duge dién day du trong phiéu khao sat.
- Buoc 3: Xéac nhan thong tin vé cac BDS thu thap duoc.
- Budéc 4: Tién hanh diéu chinh, xir Iy s6 liéu dé dua ra mirc gia dat cua ting
BDS khao sat.
2.2.2. Cach tinh hé sb diéu chinh gitra hém va mit tién
= Phdn loai héem
- Hém cap 1: La hém co vi tri tiép giap v6i mat tién duong.
- Céc cap hém con lai: (bao gdm hém cép 2 va cip hém con lai)
+  Hém cap 2: La hém c6 vi tri tiép giap voi hém cap 1.
+  Cap hém con lai: La hém c6 vi tri tiép giap voi hém cap 2.
= Vitri hem
- Vi tri 1: C6 chiéu rong hém 16n hon 5m dugc trai dé, trai nhya hoac bé tong,
X1 mang.
- Vi trf 2: C6 chiéu rong hém tir 3m dén 5m duoc trai d4, trai nhua hodc bé
tong.
- Vi tri 3: C6 chiéu rong hém ttr 2m dén dudi 3m dugc trai d4, trai nhwa hodc bé tong,
Xi mang.
- Vi tri 4: C6 chiéu rong hém dudi 2m dugc trai da, trdi nhya hodc bé tong, xi
mang.
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Duing X
6m A: Tinh theo —| ] . _
——-pwvi tri 1 5 4m 5 ﬂ
. m v o
) J A::Tinh
. A: Tinh theo theo vi tri 2
dn -t 5i.trlf11311 theo oyt 3 b m !
<+ 1 A [4—m
B: Tinh theo
vitri 3

e 4m
2m Bz C: Tinh theo %
% vitri 3 B: Tinh theo
)

,] D:Tinh theo | [Vi tri 3
|

vitri 4

Hinh 9: Cach xac dinh vi tri hém

2.2.3. Cach tinh toan hé s6 diéu chinh gia dat hém va mit tién dwong
theo quy dinh cia Nha nwéc
Theo Quyét Binh 60/2013/QP — UBND ban hanh ngay 26/12/2013 quy dinh
gia dat trén dia ban Thanh Phé HO Chi Minh, hé s6 diéu chinh gia dat hém va mat
tién duong dugc tinh nhu sau:
Pon gia dit co vi tri trong hém duoc tinh theo don gia dat mat tién duong
nhan véi hé s6 vi tri cu thé.
Béng 2.1: Pon gia dat co vi tri trong hém dugec tinh theo don gia dit mit tién dwong

STT Loai hém Vitri 1 Vi tri 2 Vi tri 3 Vi tri 4
Heém cap 1 0,5 0,4 0,3 0,2
2 Hém cap 2 Tinh bang 0,8 lan gia hém cap 1
Cap hém con lai Tinh bang 0,8 lan gia hém cap 2

Nguon : quyét dinh 60/2013/0P — UBND TP.HCM

Néu 1a hém dat, thi tinh bang 0,8 lan so véi muc gia cua hém trai nhya, bé
tong hodc xi mang cua cung loai hém.

2.2.4. Mot s6 cach tinh hé so diéu chinh
»  Phwong phap so sanh cap:

Chon trong khu vuc can tinh toan cac bat dong san dugc cho 13 tiéu biéu nhat
va dai dién duoc cho khu vuc. Chon ra hai bat dong san hoan toan tuong dong, chi
khac nhau vé yéu té so sanh. Tién hanh so sanh cip hai bat dong san nay dé tim ra
don gia binh quan cho cac yéu té so sanh hodc tim ra hé sé diéu chinh theo ty 18
phan trim. Tuy nhién, trong thuc té khong t6n tai hai bat dong san hoan toan twong
ddng dé ap dung phuong phap nay. Do d6, dé tién hanh so sanh cip trong thuc té ta
tién hanh chon hai bat dong san khac nhau nhiéu yéu té trong dé c6 yéu té can tim
hé s6 diéu chinh. DPdi voi mdi bat dong san, tim ra nhitng tai san so sanh roi diéu
chinh vé dé tim gia chi dan ciia bat dong san nay. Tir d6 dwa ra hé sb diéu chinh.
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= Phwong phdp thong ké:

Diéu tra dir liéu thi truong, ap dung cac phép toan thong ké dé dua ra nhing
hé s6 thich hop. C6 thé ap dung cac phép toan tinh trung binh hoic binh quin c6
trong so...

2.3. MO TA DU LIEU KHAO SAT
Bang 2.2: Cac BPS nam trén mit tién doan 2 dwong Poan Vin Bo

STT Pia chi Phip |\ | Kich thude Két cau
ly cong nhan
. 3,2x14,2m | Nha cap 3, 3 tang, vach
356 boan Va SO 3
1 QA VA 1 90 o mattidn | (45,6m?) gach, san BTCT, sn
Bo, P.10, Q.4 hong .
thuong, mai tole
3,4x8m
: , 35,2m’
333 Poan Vian SO Mat tién ( L ) Lz N
2 Bo, P.10, Q.4 han N¢& hau Nha cap 3, 3 tang
o, P.10, Q. 0
J 5,4m
3 538 Poan Vin S6 Mattien | 3,45x12m | Nha céap 3, 4 tang, vach
Bo, P.9, Q.4 hdng (41,4m?) gach, san thuong
\ - A - = A 3X7m \ A A I
4 587 boan Van SO Mat tien (21m?) Nha cap 3, 3 tang, vach
Bo,P.9,Q.4 hong gach mai tole

Béang 2.3 : Cac BPS nim trong hém doan 2 dwong Poan Vin Bo

Ph3 Kich thuéc .
STT Pia chi P Vi tri T e Két chu
ly cong nhan
208/38 Poan . o . | 3,75x18,5m | Nhacéap 3, 2 tang, 1
. S6 Hémcap 1, vi 2 , , .
5 Van Bo, P.10, N , (70m") ling, vach gach, mai
hong tri 3 (2m)
Q.4 tole
212/26 Poan . 3,5x15m )
. Hém cap 1, vi ’ Nha cap 3, 1 trét, 1
6 | VanBo,P.10, | Sbdo | R IVE 53 4md) 2cap S, LAe
tri 3 (2,2m) ltng, 1 lau dac
Q.4
4,5x13m
S| 538/43/19 Poan SH Hém cép 2, (63,7m?) Nha cép 3, 1 trét, 4
Vin Bo, P.9, Q.4 | hong | vi tri 3(3m) No hau lau, san thuong
5,2m
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Bang 2.4 : Cac BPS nam trén mit tién doan 3 dwong Poan Vin Bo

Phap

Kich thuéc

STT Dia chi Vj tri R N Két cau
ly cong nhan
2,3x17m
o 409 Poan Van | . .. Mt tién (36,8m?) | Nha cip 4,san BTCT
0 do ~
Bo, P.13, Q.4 Tép hau + g0, mai tole
1,59
560 Poan Vin S6 s 3,5x15,4m Nha cip 3, san
9 N Mat tién 2 .
Bo, P.14, Q.4 hong (54m°) BTCT, mai tole

Bang 2.5 : Cac BPS nam trong hém doan 3 dwong Poan Vin Bo

Ph3 Kich thuéc .
STT Pia chi ap Vi trd L o Két cAu
ly cong nhan
538/10 Doan R . , 3,2x16m Nha cép 4, vach
_ SO Hémcap 1, vi 5 .
10 Vian Bo, P.14, N , (54,7m?) gach, san BTCT +
hong tri 1(5,2m) < .
Q4 go, mai tole
166/81 Poa , ) .
° O 158 | Hemcdp 1, vi 4x10 Nha cAp 4, vach
11 Van Bo, P.14, \ . 2 L.
0.4 hong tri 1(6m) (40m"?) gach, mai tole
500/134 Doa , , , Ny
’ M | s§ | Hemcipl, | 3,93x162m | Nha chp 4, san gb,
12 Van Bo, P.14, \ ., > .
0.4 hong | vitri2 (3,5m) (62,7m?) mai tole
756/27/4 Po3 . . Nha cap 3, 1 trét, 1
¢ oM 155 | Hemcip2 | 46x5.65m | P 2L
13 Van Bo, P.14, han Vi tri 2 ( 4m) (26m2) lau, vach gach, san
(0] 1111 m
Q.4 g @ v BTCT méi dic.
414/27 Poa . . Nha cip 4, 1 trét 1
1427Doan | oo | emchp 1, 3,2x7m nacap s, LUet
14 Vian Bo, P.14, han Vi tri 2 (5m) (22 4m2) lau dac gia, mai
0 1tri m ,
Q4 g ’ tole
. 5x13m .
15 84/14 Poan Van S8 de Hém cap 1, (79m2) Nha cép 4, vach
0 do
Bo, P.14, Q.4 Vi tri 2( 4m) NG hau 5.6 gach, mai tole
16 280/4 Poan Van | SO Hém cap 1, 4x9m Nha cép 4, vach
Bo,P.14,Q.4 | hong | vitri2 (4m) (36m?) gach, mai tole
500/147 Poan . Heém cap 1, 4,5x11,2m . .
Sé Nha cép 3, 2 tang,
17 | vanBo,P.14, | 30 |viwi3(26m).| @69m?3) | | 2P <ctang
hong S san BTCT, mai tole
Q.4 Top hau 3,6
159/26 Doz » , Nha cap 3, s6 tan
> O g8 | Hemcdp 2, 3x12,1 @ ¢4p 2, sotang
18 Van Bo, P.13, han Vi tri 3 ( 2,3m) (36 3m2) 2. Tuong gach, san
0 1 tri , , .
Q4 g ' BTCT, mai tole
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125/22B Doi .7 , Nha cap 3, 3 tang,
: %M |55 | Hemcipl, | 2,95x10m 18 cdp 3, S tang
19 Van Bo, P.13, han vitri 3 ( 2m) (30m?) san thuong, san
0 i tri m
Q.4 g | v BTCT
166/188 125/22B . Nha cap 3, 1 trét,1
Lo Hém cép 1, 45x144 | o, rcap s L UeL
20 Poan Van Bo, Vi tri 3 ( 2.6m) (66,42m?) lau dutc, 1 ling go,
itri
P.14,Q.4 ' ’ ’ mai tole
576/13/2 Poa . . .
: %M 15§ | Hemcip2, 3x9m Nha cip 4, 1 trét, 1
21 Van Bo, P.14, \ L 5 o .
0.4 hong vitri 3 (3m) (27m"?) gac ltrng, mai tole
500/133/7 Boa . . .
” M1 58 | Hemcip 2, vi 4x10m | Nhacp 3, 1 trét, 1
22 Van BO', P14, 2 , 2 X , , -
0.4 hong tri 3 (2,5) (40m") lau, 1 ltng, mai tole
Béang 2.6 : Cac BPS nim trén mit tién doan 4 dwong Poan Vin Bo
. Phap L Kich thuéc ok
STT bia chi ) Vi tri A A Két cau
ly cong nhan
, . 4,5x9m ,
93 623 Poan Van SO 2 mat tien (43 7m2) Nha cap 4, 1 trét, 1
Bo, P.18, Q.4 hong ’ san gob, mai tole
. " 3,3x13m .
24 631 Poan Van SO Mat tien (43m2) Nhacap 3, 1 trét4
Bo, P.16,Q.4 | hong lau, 1 san thuong
o5 | 754A DoinVan | S Mt tién 4x14,5m Nha cép 3, 1 trét, 1
Bo, P.16,Q.4 | hdng (58m?) ldu, mai tole
3,43x15,3m
b | 257DPoanVan | . . Mt tién (66,3m?) Nha cép 4, 1 trét,
6do <
Bo, P.18, Q.4 N¢& hau san go mai tole

Bang 2.7 : Cac BPS nam trong hém doan 4 dwong Poan Vin Bo

Ph3 Kich thuéc .
STT Pia chi P Vi tri T e Két chu
ly cong nhan
, , Nha c4p 4, vach
,, | 756/22 Boin Van | 86 Hemcipl, | 542x11,7m Ec?p > vact
5 ach, san go, mai
Bo,P.16,Q4 | héng | viwi3Gm) | (663m3) | & . eg
- 670/12 Poan Van | S Hémcap 1, 4x15m Nha cip 3, 1 trét, 2
Bo,P.16,Q.4 | hdng | vitri3 (3m) (60m?) lau, mai tole
874/28/7/5 o3 » , ,
’ oM s Hem cép 3, 3,1x4,8m | Nha cAp 4, vach
29 Van Bo, P.16, \ ., 5 .
0.4 hong vi tri 3 ( 2m) (14,9m°) gach, mai tole
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2.4. KET LUAN CHUONG 2
Hé sb diéu chinh c6 ¥ nghia rat quan trong trong viéc xac dinh gia tri dat, dong
vai tro 10n trong cong tac thim dinh cua ngudi Tham dinh vién. Hé sé diéu chinh
hém va mat tién s& gitip cho cac Tham dinh vién c¢6 co sé dang tin cdy dé dua ra
muic gia hop 1y cho BPS can tham dinh. Vi vay xac dinh hé sé diéu chinh doi hoi
can phai chinh x4c, phan 4nh xac thuc thi trudng, dic biét 1a trong thai ky thi truong
bién dong kho ludong nhu hién nay.
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CHUONG 3. KET QUA KHAO SAT
3.1. CACH XAC PINH GIA PAT THI TRUONG PUONG POAN VAN
BO
Phuong phap chiét trir s& duoc ap dung dé xac dinh gia dat thi truong cho
tuyén duong Poan Vin Bo.

- Truéc hét ta tién hanh x4c dinh gia tri cong trinh xay dung cua BDS dang duoc
rao ban:
Gia trj cong trinh xay dwng (ddng) = Dién tich san xay dwng * Pon gia
xay dung cong trinh xay dwng * Gia tri con lai ctia cong trinh xay dung

Trong do:

+ Pon gia xdy dung dugc tinh dua vao Quyét dinh s6 66/2012/QD-UBND ciia
uy ban nhan dan TP.HCM, nam 2012.

+ Gi4 tri con lai cta cong trinh xay dung dugc quy dinh trong Théng tu sb
13/LB-TT, nam 1994.
- Sau khi ¢6 dugc gid thuong lugng cua BPS dang dugc rao ban va gia tri cong

trinh x4y dung, ta s& xac dinh dugc don gia dat caa BPS tuong tng:

Pon gia dat (ddng/m?) = (Gia thwong lwgng — Gia tri cong trinh xiy

dung) / Dién tich dat dwoc cong nhan
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3.2. KET QUA XAC PINH GIA PAT THI TRUONG
Bang 3.1: Thong ké s6 li¢u sau khi tinh toan ra don gia QSDD

GVHD: TS. Nguyén Quynh Hoa

YEU TO TS 1 TS?2 TS3 TS 4 TS5
bia e 356 Poan Van Bo, | 333 Doan Van Bo, | 538 Poan Van Bo, | 587 Poan Van Bo, | 208/38 Doan Van
' P.10, Q.4 P.10, Q.4 P.9,Q.4 P9, Q4 Bo, P.10, Q.4
Nha cip 3, 3 ta , ) ) .
acap 2, 2 tang, Nha cAp 3, 4 thng, . . Nha cAp 3, 2 thng, 1
L vach gach, san oz N ] K Nha cap 3, 3 tang, . ; .
Cau truc K Nha cap 3, 3 tang vach gach, san ) . lmg, vach gach, mai
BTCT, san thuong, vach gach mai tole
. thugng tole
mai tole
Dién tich da
ién tich dat dugc 456 38 414 21 70
cong nhan (m2)
Dién tich
san xdy dyng (m2) 196 90 124.2 68 175
B
Gid tri cong trinh xdy 705.600.000 360.000.000 403.650.000 255.000.000 616.875.000
dung (dong)
Gié rao ban (ddng) 3.800.000.000 3.000.000.000 2.700.000.000 1.600.000.000 2.100.000.000
4 thwong |
Gid ¢ (‘;gii) YONE | 3.794.000.000.00 2.550.000.000 2.646.000.000 1.520.000.000 2.058.000.000
Gia dat udc tinh
(dong) 3.018.400.000 2.190.000.000 2.242.350.000 1.265.000.000 1.441.125.000
Don gi4 dat
orglca 66.192.982,46 62.215.900 54.163.000 60.238.100 20.587.500
(dong/m?)
Co Lé: Anh Thanh: Anh Sau: Anh Yén: Chi Nhi:
Ngudi lién hé 0938899414 0937892123 0933321899 0913777973 0902685329
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YEU TO TS6 TS7 TS8 TS9 TS 10
Bia chi 212/26 Poan Van 538/43/19 Poan Van 409 Poan Van Bo, 560 bBoan Van Bo, 538/10 Poan Vian
fa Bo, P.10, Q.4 Bo, P.9, Q.4 P.13,Q.4 P.14, Q.4 Bo, P.14, Q.4
) ) ) , Nha cép 4, vach
. Nhacdp3,1trét, 1 | Nhachp3,1trét,4 | Nhachp4,san BTCT |  Nhachp 3, sin acap, vae
Cau truc ) N N ~ .. . gach, san BTCT +
ling, 1 lau duc lau, san thuong + g0, mai tole BTCT, mai tole x .
g0, mai tole
Dién tich dat dugc 534 63,7 34.6 54 54.7
cong nhan (m2)
Dién tich
san xay dung (m2) 133,5 280 66,3 108 92,7
Gid tri cong trinh xay 280.350.000 119.000.000 71.604.000 245.700.000 137.659.500
dyng (dong)
Gi4 rao ban (ddng) 1.500.000.000 3.000.000.000 1.700.000.000 3.600.000.000 1.900.000.000
Gid th(‘;‘fng)m‘-mg 1.470.000.000 2.700.000.000 1.666.000.000 3.420.000.000 1.862.000.000
ong
Gia dat udc tinh
o) 1.189.650.000 1.510.000.000 1.594.396.000 3.174.300.000 1.724.340.500
ong
Don gia dat 22.278.100 23.704.900 46.080.800 58.783.300 31.523.600
(dong/m?)
Anh Ut: Chu Son: Chi Bich: Chi Huyén:
Nguoi lién hé 0838268142 01223704200 01264078972 01226125258 0839402588
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YEU TO TS 11 TS 12 TS 13 TS 14 TS 15
Bia chi 166/81 Poan Van Bo, 500/134 Poan Van 756/27/4 Poan Van 414/27 Poan Van 84/14 Poan Van
' P.14,Q.4 Bo, P.14, Q.4 Bo, P.14, Q.4 Bo, P.14, Q.4 Bo, P.14, Q.4
) , N Nha cip 3, 1 trét, 1 , )
. Nha cAp 4, vach gach, | Nha cp 4, san g, méi | P> P M0 2 1 Nhaclp4, 1tét1 | Nha clp 4, vich
Cau trac . lau, vach gach, san R, .
mai tole tole . lau dac gia, mai tole gach, mai tole
BTCT mai dac
Dién tich dat dugc 40 62.7 26 22 4 79
cong nhan (m2)
Dién tich
san xdy dung (m2) 40 1131 54 65 110
e —
Gid tri cong trinh xdy 39.600.000 199.056.000 206.550.000 234.000.000 193.050.000
dung (dong)
Gi4 rao ban (ddng) 1.300.000.000 2.200.000.000 1.100.000.000 1.000.000.000 2.200.000.000
i4 thuong |
Gid ¢ (‘;gii) vong 1.274.000.000 2.090.000.000 980.000.000 850.000.000 2.150.000.000
Gia dat u6e tinh
one) 1.234.400.000 1.890.944.000 773.450.000 156.000.000 1.956.950.000
Don gi4 dat
orglaca 30.860.000 30.158.600 29.732.100 30.982.100 24.771.500
(dong/m?)
N Anh Khanh: Chu Tai: Chi Quyén: Chi Thanh: Anh Minh:
Ngudi lign hé 0938896878 0839408291 0903953594 0937564717 01217730306
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YEU TO

TS 16 TS 17 TS 18 TS 19 TS 20
bia e 280/4 Poan Vin Bo, | 500/147 Poan Van | 159/26 Doan Van | 125/22B Doan Vin | 166/188 Doan Vin
' P.14,Q.4 Bo, P.14, Q.4 Bo, P.13, Q.4 Bo, P.13, Q.4 Bo, P.14, Q.4
, , ; Nha cip 3, s6 tAng 2, | Nha cip 3, 3 tAng, | Nha céap 3, 1 trét,1
<, Nha cap 4, vach gach, | Nha cap 3, 2 tang, san 4 <fap 50 ar}g Aa ep a‘ng N @ c’ap ] e x
Cau trtc mi ol BTCT. mai tol Tuong gach, san san thuong, san lau duc, 1 lung go,
aitole , mattole BTCT, mdi tole BTCT méi tole
Dién tich dat duge 36 481 363 21 66.42
cong nhan (m2)
Dién tich
san xdy dung (m2) 36 938 62.94 120 906
O ————
Gid tri cong trinh xdy 43.560.000 379.890.000 226.584.000 479.400.000 305.775.000
dung (dong)
Gi4 rao ban (ddng) 1.250.000.000 1.800.000.000 1.200.000.000 1.300.000.000 2.500.000.000
i4 thuong |
Gid (‘;gii) wong 1.125.000.000 1.750.000.000 1.140.000.000 1.105.000.000 2.125.000.000
Gia dat udc tinh
(dong) 1.081.440.000 1.370.110.000 913.416.000 625.600.000 1.819.225.000
Pon gid dét
onglaca 30.040.000 28.484.600 25.163.000 29.790.500 27.389.700
(dong/m®)
Anh Thai: Chi Hoang: Chu Son: Co6 Huong: Chi Lan Anh:
Ngudi lién hé 0923814937 0906387287 01264078972 0934924003 0906866811
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YEU TO TS 21 TS 22 TS 23 TS 24 TS 25
bia chi 576/13/2 Poan Van | 500/133/7 Poan Vin | 623 Poan Van Bo, | 631 Poan Van Bo, | 754A Poan Vin
' Bo, P.14, Q.4 Bo, P.14, Q.4 P.18, Q.4 P.16, Q.4 Bo, P.16, Q.4
Chu trd Nha cap 4, 1 trét, 1 Nhacap3,1trét,1 | Nhacap4, 1 trét, 1 | Nhacap4, 1trét4 | Nhacap 3, I trét, 1
au truc N ~ N N
gac lung, mai tole lau, 1 Itrng, mai tole san go, mai tole lau, 1 san thugng lau, mai tole
Dién tich dat dugc 27 40 437 42.9 58
cong nhan (m2)
Dién tich
san xdy dung (m2) 40,5 76 587 257.4 116
PP ———.
Gid tri cong trinh xay 92.947.500 267.900.000 64.570.000 965.250.000 304.500.000
dung (dong)
Gia rao ban (ddng) 950.000.000 1.400.000.000 2.500.000.000 3.500.000.000 3.500.000.000
i4 thuong |
Gia t (‘;gii) uong 902.500.000 1.372.000.000 2.250.000.000 2.975.000.000 2.975.000.000
Gia dat u6c tinh
dong) 809.552.500 1.104.100.000 2.185.430.000 2.009.750.000 2.670.500.000
DPon gia da
ongta iat 29.983.400 27.602.500 50.009.839,8 46.847.319 46.043.103
(dong/m®)
Anh Thanh: Anh Sam: Co Lanh: Anh Diing:
Nguoi lién hé 0988381039 0913799987 0989110972 0936180110 0908898941
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Nha cép 3, 1 trét, 2 lau,

YEU TO TS 26 TS 27 TS 28 TS 29
Bia chi 257 Poan Van Bo, P.18, 756/22 Poan Van Bo, 670/12 Poan Van Bo, 874/28/7/5 Poan Van
1a chi
’ Q4 P.16,Q.4 P.16,Q.4 Bo, P.16, Q.4
<, Nha cép 4,1 trét, san gs Nha cép 4, véach gach,
Cau trac

Nha cép 4, véach gach,

mai tole san gs, mai tole mai tole mai tole
Dién tich dat d 6

1€n tic ¢ a 1;(_)’0 cong 663 66,3 60 14,9

nhan (m°®)

Dién tich
san xay dung (mz) 76,8 77,3 180 149

Gia tri cong trinh xay dung
\ 115.200.000 154.600.000 765.000.000 27.937.500
(dong)

Gia rao ban (déng) 2.300.000.000 1.800.000.000 2.200.000.000 520.000.000
Gié thuong luong (déng) 2.254.000.000 1.710.000.000 2.090.000.000 378.000.000
Gia dat uéc tinh (déng) 2.138.800.000 1.555.400.000 1.325.000.000 350.062.500
Don gia dat (déng/mz) 32.259.400 23.460.030 22.083.333 23.494.127

Chi Phu: Co6 Bich: Anh Tuan: Chi Lanh:
Nguoi lién hé 0839409097 0932525475 0903101043 0908271756
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3.3. XAC PINH GIA PAT THI TRUONG CHO TUNG POAN PUONG
VA SO SANH VOI PON GIA DAT DO NHA NUOC BAN HANH
3.3.1. Xac dinh gia dit thj treong
= Pogn 1: Tir cau Calmette t&i giao |6 Hodng Diéu va Podn Vin Bo
Trén doan 1 khao sat khong c6 BPS nao dang dugc rao ban.
=  Doan 2:
- Doan 2A: Tur giao 10 Hoang Diéu va Poan Van Bo tdi giao 10 Ton Pan va Poan
Van Bo
Khao sat trén doan duong nay c6 2 BPS dang dugc rao ban.
- Doan 2B: Tu giao 16 Hoang Diéu va Poan Van Bo t6i giao |0 Vinh Khanh va
Doan Van Bo
Khao sat trén doan duong nay c6 2 BPS dang dugc rao ban.
= Poan 3: Tir giao I¢ Tén Pdn va Poan Vin Bo téi giao 16 Xém Chiéu
va Doan Van Bo
Trén doan dudng nay khao sat thiy co6 2 BPS dang duoc rao ban, tuy nhién ¢
1 BDS bat thuong c6 dia chi 409 Poan Vin Bo, P.13, Q.4, BPS nay c6 chiéu rong
qua nho So v&i chiéu dai cia manh dat nén s& bi loai ra khi tinh don gia dat trung
binh cho doan duong nay.
= Pogn 4: Tir giao 16 Xém Chiéu va Poan Vin Bo téi giao 16 Nguyén
Than Hién va Poan Vin Bo
Khao sat trén doan duong nay c6 4 BDS dang duoc rao ban, Nhung c6 1 BDS
bat thuong 1a BDS s6 257 Poan Vian Bo, P.18, Q.4, BDS nay la mit tién nhung c6
thira dat thut sau vao trong 8m so véi dudng nén sé bi loai ra khi tinh don gia dat
trung binh cho doan dudng nay.

Bing 3.2: Bang tinh toan don gia dit binh quan theo tirng doan ciia dwong Poan Vin Bo

o D,l&?n bo rf)ng PGQSDD bGQSDb
Dia chi BDS tich mat (d/m?) binh quan
(m?) duong (d/m?)
356 Doan Van 45,6 66.192.982
Bo, P.10,Q.4
— = 2A 6m 64.204.441
333 Poan Van 352 62.215.900
Doan BO, P10, Q4
2 \ -
]5338 F}));aﬂ \;an 41,4 54.163.000
o. P9, Q. ! 2B 5m 57.200.550
587 Poan Van 21 60.238.100
Bo, P.9,Q.4
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Boan | 560 Poan Vian 54 3 4m 58.783.300 | 58.783.300
3 Bo, P.14,Q.4
623 Doan Van 437 50.009.839
Bo, P.18,Q.4
D .
oan | 631 Doan Vin 42,9 4 am 46.847.319 47.300.087
4 | Bo,P.16,Q.4
754A Poan Van 58 46.043.103
Bo, P.16,Q.4

= Bdng gid ddt theo gid tri thi truong cia dwong Podn Vin Bo:
- DPoan 2:
Doan 2A: (Tu giao 10 Hoang Di¢u va Poan Van Bo t61 giao 10 Ton Dan va
Poan Vin Bo) bang gia dit theo gia tri thi truong khoang 64.204.441d/m”.
+ Doan 2B: (Tu giao 16 Hoang Diéu va Poan Van Bo tdi1 giao 16 Vinh Khanh
va Poan Vin Bo) bang gia dit theo gié tri thi truong khoang 57.200.550 d/m?.
Poan 3: (Tl giao 16 Tén Pan va Poan Vin Bo téi giao 16 Xom Chiéu va
Poan Vin Bo) bang gia dit theo gia tri thi truong khoang 58.783.300 d/m®.
- Poan 4: (Tir giao 16 Xom Chiéu va Poan Vin Bo t6i giao 160 Nguyén Than
Hién va Poan Vin Bo) bang gia dat theo gia tri thi truong khoang 47.300.087 d/m”.
3.3.2. So sanh don gia dat thi truong véi don gia dat do Nha nwéc quy
dinh
= Pon gid dit Nha nuwéc theo Quyér dinh 60/2013/0P — UBND ngay
26/12/3013:
- DPoan 2: (Tu giao 10 Hoang Diéu va Poan Vian Bo t61 giao 10 Ton Pan va
Doan Vin Bo) ¢6 gia khoang 11.900.000 d/m>.
- Poan 3: (Tir giao 16 Ton Pan va Poan Vin Bo t6i giao 16 Xom Chiéu va
Poan Vin Bo) ¢6 gia khoang 9.000.000 d/m?.
- Poan 4: (Tr giao 10 X6m Chiéu va Poan Vin Bo t6i giao 10 Nguyén Than
Hién va Poan Vin Bo) ¢6 gia khoang 4.800.000 d/m®.
Bang 3.3: Bing tinh chénh léch giira don gia dat thi truong va don gia dit do Nha nuéc quy
dinh trén doan dwong Poan Vin Bo.

Bérongmiat | Pongia QSDD | Pon giad QSDD | Ty 1é chénh léch
duong (m) thuc t& (¢/m?) | Nha nuée (d/m?) (1an)
6 64.204.441 5.4
Poan 2 11.900.000
5 57.200.550 4,8
Poan 3 4 58.783.300 9.000.000 6,5
DBoan 4 4 47.300.087 4.800.000 9,8

31



SVTH: Lé Vin Chirc GVHD: TS. Nguyén Quynh Hoa

> Qua khao sat ta thiy gia cta UBND TP.HCM dua ra thip rat nhiéu so
V6i gia cua thi truong, chénh léch cao nhat 13 9,8 lan dbi véi doan 4. Gia dat ma
UBND TP.HCM dua ra cho doan 4 14 4.800.000 d¢/m? thap nhiéu so v&i doan 3 lién
ké 14 9.000.000 d/m?; trong khi diéu kién canh quan, co s& ha tang va loi thé kinh
doanh gitra 2 doan nay la chénh 1éch nhau khong qua 16n.

> Nhitng s liéu thyc té khao sat cho thay rang bang gia dat cia UBND
ban hanh con thiéu sét, chua phan anh dung gié tri thuc cua dat o.

3.4. XAC PINH HE SO PIEU CHINH GIUA HEM VA MAT TIEN
DUONG DOAN VAN BO.
3.4.1. Diéu chinh cac yéu té cho cac BPS mit tién dwong Poan Vin Bo
3.4.1.1.  Diéu chinh yéu té vi tri (yéu té bé rong con dwong)

Trén duong Poan Van Bo chi c6 2 doan nho 2A va 2B nam trén doan 2 c6 bé
rong dudng khac nhau( bé rong doan 2A 13 6m, doan 2B 1a 5m ), con lai cac doan 1,
3, 4 c6 bé rong nhu nhau trén tirng tuyén duong (doan 3, 4 bé rong dudng 13 4m).
Vi vay ta chi xét riéng doan 2 dé diéu chinh yéu t6 vi tri (bé rong con dudng).

= Pogn 2

- Poan 2A co bé rong khoang 6m.
- Poan 2B c¢6 bé rong khoang 5m.
Bing 3.4: Bang tinh toan don gia dit binh quan theo bé rong con duong Poan 2 dwong Poan
Vian Bo

_ Bé rong . .
) Di¢n . Don gia Don gia QSDD binh
STT bia chi mat duon
A chm? | ™ (m‘;" 9 | QsDb (@/m?) quén (d/m?)
356 boan Van
1 Bo, P.10, 0.4 45,6 66.192.982
6m 64.204.441
333 Pboan Van
2 Bo, P.10, 0.4 35,2 62.215.900
538 Poan Van
41,4 A476.
3 Bo, P.9, Q.4 : 50.476.006
5m 57.200.550
587 Boan Van 21
4 | Bo,P.9, Q4 60.238.100

Nhu vay, dbi véi nhitng vi tri co bé rong mat tién phd bién nhét thi ta chon ty
lé cho muc bé rong mat duong nay 1a 100% va tién hanh diéu chinh cac muc bé
rong mat duong khac, qua khao sat thay bé rong duong 6m 1a pho bién hon nén ta
chon ty 1& cho mirc bé rong dudng nay 1a 100%. Ta c6 bang ty 1& diéu chinh cac
muc bé rong mit duong nhu sau:
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Bang 3.5: Bang ty I¢ diéu chinh cac mic bé rong mit dwong

Bé rong mit duong Poan Vin Bo (m) 6 5
Poan 2 | Pon gi4 binh quan ( d/ m?) 64.204.441 57.200.550
Ty Ié diéu chinh 100% 89,09%

3.4.1.2.  Piéu chinh yéu té quy mé dién tich
Do ¢6 tinh dic thu, mdi BDS déu co tinh di biét riéng, nhat 1a vé quy moé dién
tich. Cho nén, can phai tinh toan dé xac dinh hé sé chénh 1énh dién tich nay:
* Doan 2
Trén doan 2 c6 tat ca 4 BPS dang rao ban. Tuy nhién c6 2 BDS 1a 538 Poan
Van Bo, P.9, Q.4 va 587 Poan Van Bo, P.9, Q.4 nam trén doan 2B ¢o chiéu rong
5m, nén ta phai diéu chinh 2 BDS nay vé muc bé rong pho bién la 6m:

. . 538 boan Van Bo, P.9, 587 Boan Van Bo, P.9,
bia chi -
Q.4 Q.4
Bé rong duong 6m 5m 5m
Pon gia QSDD
on gid Q ; 54.163.000 60.238.100
(d/m°)
Ty lé 100% 89,09% 89,09%
Ty 18 diéu chinh - +12,25% +12,25%
Muc diéu chinh - +6.634.968 +7.379.167
Mtic gia sau diéu
- 60.797.968 67.617.267
chinh (d/m?

Sau khi diéu chinh yéu té vé bé rong mat duong, BPS sé 538 Poan Vin Bo,
P.9, Q.4 c¢6 don gia QSDD la 60.797.968 d/mz, BDS s6 587 Poan Vin Bo, P.9, Q4
c¢6 don gia QSDD 1a 67.617.267 d/m?. Ta s& 4p dung don gia sau khi diéu chinh yéu
t6 bé rong mit tién nay dé xay dung ty Ié diéu chinh theo quy mé dién tich cho doan
2 cua duong Poan Vian Bo.

Qua khao sat cac BPS trén mit tién doan 2 dudng Poan Vin Bo, nghién ciu
thdy c6 2 khung dién tich: 20m? — 40m? 40m? — 60m? c6 anh hudng dén gia tri cua
BDS. Qua qua trinh khao sat cho thay khung dién tich 40m?® - 60m? tuong ddi phd
bién trén doan 2 noi riéng va duong Poan Vin Bo noéi chung.
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Bang 3.6: Bang tong hep don gia QSDP trung binh ciia cac BPS trén doan 2

GVHD: TS. Nguyén Quynh Hoa

Quy mo di¢n Pon gia Pon gia e
STT BDS Ty
tich(m?) | QSDP (@/m?) | QSDPBQ (&/m?) | ° ©
587 Doan Va
1 oan vai 21 67.617.267
Bo, P.9,Q.4
e 64.916.583 | 102,24%
oan van
2| 5o P10, 04 35,2 62.215.900
538 Poan Vin
41,4 797.
3 | bo. P9 04 , 60.797.968
0,
356 Doan van — 63.495.475 100%
Bo, P.10, Q.4 ’ 66.192.982

»  Céac BDS c6 quy mé dién tich tir 20m? dén 40m® co gia binh quén
khoang 64.916.583 d/m?, cac BDS c¢6 quy md dién tich tir 40m? dén 60m? co don
gia binh quan khoang 63.495.475 d/m°.

= Doan 3
Trén doan 3 chi c6 2 BDS duoc rao ban, tuy nhién c6 BBS s6 409 Poan Vin
Bo, P.13, Q.4 bat thudng do c6 chiéu rong qua nhé so véi chiéu dai cua nha. Chi
con lai BPS s6 560 Poan Vin Bo, P.14, Q.4 1a khong du dir liéu, tinh dai dién dé
tién hanh diéu chinh quy mé dién tich d6i véi doan dudng nay.
= Poan 4
Trén doan 4 c¢6 4 BDS dang duogc rao ban. Tuy nhién cac BBS niam trén doan
4 ¢6 quy md dién tich trong d6i twong dong nhau nén ta khong tién hanh diéu chinh
quy mé dién tich déi véi doan nay.

>  Bang tong hop: Heé sé diéu chinh vé yéu té6 quy mo dién tich cho cac
BDS trén mit tién duong thudc duong Poan Vian Bo:

Bang 3.7: Tong hop hé sb diéu chinh vé yéu té6 quy mé dién tich cho cac BPS trén mit tién
dwong thugc dwong Poan Vin Bo

Quy mb dién tich (m?) 20 — 40 40 —60
Poan 2 Pon gi4 binh quéan ( d/ m?) 64.916.583 63.495.475
Ty lé 102,24% 100%
3.4.1.3.  Diéu chinh vé yéu té 2 mat tien

= Pogn 2
BDS s6 356 Poan Vin Bo, P.10, Q.4, va s6 538 Poan Vin Bo, P.9, Q.4 ngoai
su khac nhau vé yéu té bé rong mat tién duong va sé mat tién duong thi cac diéu
kién vé giao thong, hoat dong kinh doanh, méi truong twong dbi giéng nhau, ngoai
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ra yéu té quy mo dién tich ciing c6 su twong dong cao giita 2 BDS nay. BPS s6 356
c6 2 mit tién, mat tién duong Poan Vian Bo, mat con lai giap hém 3,1m. Nén ta
chon hai BPS nay dé diéu chinh yéu td 2 mat tién. Ta c6 bang thong tin vé 2 BDS
va don gia sau khi diéu chinh yéu té bé rong duong cua BDS sb 538 (5m) vé muc
bé rong duong phd bién tai doan 2 (6m)

Dia chi 538 Poan Vin Bo, P.9, Q.4 | 356 Poan Vin Bo, P.10, Q.4
R Mt tién duc
Vi tri Mit tidn duong @ tien cuong
2 mat tién
Dién tich (m?) 41,4 45,6
Bé rong dudng (m) 5 6
Pon gia QSDD (d/m?) 54.163.000 66.192.982
Pon gi4 sau khi diéu
60.797.968 66.192.982
chinh (d/m?)

Ta c6 bang ty Ié diéu chinh yéu t6 2 mit tién doan 2:
Bang 3.8: Xac dinh ty 1 diéu chinh yéu t6 2 mit tién cho BPS trén doan 2

Quy mo .,
b Db
Pia chi dién tich Vi tri bon gia QSDD Ty 16
) binh quan ( d/m"°)
(m°)
356 boan Van Bo .
) - A o
P.10, Q.4 45,6 2 mat tién 66.192.982 108,87%
538 boan Van Bo, ”
oan Van Bo 41,4 1 mit tidn 60.797.968 100%
P.9, Q.4
= Poagn 3
Khong c6 BPS nio 2 mit tién dang rao ban nén s& khong xét yéu té nay.
= Doan 4

BDS sb 623 Poan Vin Bo, P.18, Q.4, va s6 754A Poan Vin Bo, P.16, Q.4 ¢6
cac diéu kién vé giao thong, hoat dong kinh doanh, méi trudong giéng nhau, vi vay
c6 su twong dong cao Vé cac yéu té ngoai canh, ngoai ra cling c6 sy tudng ddng vé
yéu td quy mo dién tich. BPS s6 623 c6 2 mat tién, mit tién duong Poan Vin Bo,
mat con lai giap hém 3,5m. Nén ta chon hai BPS nay dé diéu chinh yéu t6 2 mat
tién:
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Bang 3.9: Xac dinh ty 1¢ diéu chinh yéu t6 2 mit tién cho BPS trén doan 4

Quy mé .,
5] SDD
Dia chi dién tich Vi tri bon gia QSDD Ty 18
2 binh quan ( d/m”)
(m?)
623 Doan Van Bo, P.18, B
o oan van Bo 43,7 2 mit tién 50.009.839 108.62%
754A Doan Van Bo, B
o6, Q_Zan an Bo 58 | mit tién 46.043.103 100%

> Bang tong hop: ty 1& diéu chinh yéu t6 sé mat tién trén duong Poan Vin

Bo:
Bang 3.10: Tong hep ty 1é diéu chinh yéu t6 s6 mit tién trén dwong Poan Vin Bo
Vi tri 1 mat tién 2 mit tién
Doan 2 100% 108,87%
boan 4 100% 108,62%
3.4.1.4.  Diéu chinh vé yéu té hinh dang
= Poagn 2

BDS s6 333 Boan Vin Bo, P.10, Q.4, va s6 538 Poan Vin Bo, P.9, Q.4 ¢6 2
su khac biét gitra yéu t6 bé rong duong (BPS sb 333 c6 bé rong dudng 6m trong khi
BDS 538 1a 5m) va yéu té hinh dang (BDS s6 333 né hau va BPS sb 538 vudng
Viic), cac yéu to con lai gan nhu trong d6ng nhau. Ta sé tién hanh diéu chinh yéu t6
hinh dang sau khi c6 dugc muc gia diéu chinh yéu t bé rong duong:

bia chi 538 boan Vian Bo, P.9, Q.4 | 333 boan Van Bo, P.10, Q.4
Vi tri Mt tién duong Mt tién duong
Dién tich (m?) 41,4 35,2
Bé rong dudng (m) 5 6
Hinh dang BDS Vuodng virc No& hau 2m (3,4m-5,4m)
Pon gia QSDP (d/m?) 54.163.000 62.215.900
Bon gid sau khi diey 60.797.968 62.215.900

chinh (d/m?

Ta c6 bang ty Ié diéu chinh yéu t6 hinh dang cho doan 2:
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Bang 3.11: Xac dinh ty 1¢ diéu chinh yéu t6 hinh ding cho doan 2

Quy mo .
5] SDD
Pia chi dién tich Vi tri bon gia QSDD Ty 16
? binh quan ( d/m®)
(m?)
333 Doan Vin Bo .
b - A 0

510, 0.4 352 1 mat tién 62.215.900 102.33%
538 Doan Van B :

oan van =0, 414 | mit tién 60.797.968 100%
P.9, Q.4

* Poagn3

Khéo sat khong c6 BDS nao qua khac biét dé tién hanh diéu chinh yéu té
hinh dang.
= Poan 4

Khao sat khong c6 BDS nio qué khéc biét dé tién hanh diéu chinh yéu t6
hinh déang.

> Bang tong hop: ty Ié diéu chinh yéu té hinh dang trén duong Poan Vin Bo:
Bang 3.12: Tong hop ty Ié diéu chinh yéu té hinh dang trén dwong Poan Vin Bo

Hinh dang No hau

Vuong virc

Doan 2 100% 102,33%

3.4.2. Xac dinh h¢ s6 gia dat giira hém va mit tién dwong Poan Vin Bo
3.4.2.1. Xdc dinh hé sé diéu chinh gid dat giira hém va mdt tién trén Poan 2
Doan Van Bo
Poan 2 trén duong Poan Vin Bo twong d6i nhiéu hém, da s cac hém déu co
bé rong nho khoang 2m (hém vi tri 3) va thuong thong ra cac duong khac song song
v6i duong Poan Van Bo. Cac BPS nam trong hém doan nay hau hét 1a nha dé ¢,
khong ¢6 loi thé kinh doanh.
= Tinh hé s6 giira hém ¢ vi tri 3 (2-3m) va mdt tién dwong
Liy BDS sb 356 Poan Vin Bo, P.10, Q.4 1am chuan, qua khao sat tim duoc
BBS s 212/26 Poan Vin Bo, P.10, Q.4 twong ddi twong dong vé kich thude ciing
nhu quy md, nhung khac vé s6 mit tién duong dé tim hé s hém. Vi vay, truéc hét
ta & tién hanh diéu chinh yéu t5 mat tién.

212/26 Poan Vin Bo, P.10,
Pia chi Oaz 4an ¢ 356 Poan Vin Bo, P.10, Q.4
o Hém cap 1, vi tri 3 Mt tién duong
V1 tri ) Y
' 1 mat tién 2 mat tien
Dién tich (m? 53,4 45,6
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Pon gia QSDP (d/m?)

22.278.100

66.192.982

Ta chon BDS trong hém 1am chuén, nén 1iy BDS nay lam chuin véi ty 1é
100%, suy ra yéu té 2 mit tién nam & mat tién s& c6 ty 1&: 108,87%

bia chi 212/26 Poan Vin Bo, 356 Poan Vin Bo,

P.10,Q.4 P.10,Q.4

S6 mat tién 1 mit tién 2 mit tién
Pon gia QSDD ( ¢/m?) 22.278.100 66.192.982

Ty lé 100% 108,87%

Ty I& diéu chinh - -8,14%

Mirc diéu chinh - -5.388.109
Mirc gia sau diéu chinh ( d/m?) - 60.804.873

Ta x4c dinh hé s6 hém & vj tri 3 so v6i mat tién 1a:
22.278.100/ 60.804.873 = 36,64%

>

Vi han ché chi tim dugc 1 BPS tuong dong va do dic thu ciia hém nén

ta c6 thé lay ty s6 trén lam dai dién cho hé sé giita hém & vi tri 3 va mit tién duong

12 36,64%.
3.4.2.2.

duong Poan Van Bo
= Tinh hé s6 giita hém & Vi tri 1 (>5m) va mat tién dwong

Xdc dinh hé sé diéu chinh gid dat giza hém va mat tien trén Poan 3

Cap 1:
Pia chi 560 Doan Van Bo, P.14, 0.4 | >0/10 DOénQ\fm Bo, P.14,
Vi tri Mt tién Hém cap 1-vi tri 1
Dién tich (m?) 54 54,7
Pon gia QSDD (d/m?) 58.783.300 31.523.600

Ta x4c dinh hé s6 hém & vi tri 1 so voi mat tién la:
31.523.600 / 58.783.300 = 53,53%

Cap 2:
166/31 Doan Vian Bo, P,14
Bja chi 560 Doan Vin Bo, P,14,Q4 | 00° Oaf(‘?‘;an 0,P.14,
Vi tr Mt tién Hém céap 1-vi tri 1
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Dién tich (m?)

54

40

Pon gia QSDD (d/m?)

58.783.300

30.860.000

Ta x4c dinh hé s6 hém & vi tri 1 so v6i mat tién 1a:
30.860.000 / 58.783.300 = 52,49%

>  BDS déu nam trén cung 1 hém va ¢ vj tri 1, nén ta s& lay gia tri trung
binh 2 hé s6 hém cua 2 cip da dugc diéu chinh: (53,53% + 42,49%)/2 = 53,01%
= Tinh hé so giira hém ¢ vi tri 2 (3-5m) va mdt tién dwong

280/4 Poan Van Bo, P.14,
Dia chi 560 DPoan Van B, P.14, Q.4 OanQ Zn ¢
Vi tri Mt tién Heém cap 1, vi tri 2
Dién tich (m?) 54 36
Pon gia QSDD (d/m?) 58.783.300 30.040.000

Ta x4c dinh hé s6 hém & vj tri 2 so v6i mat tién 1a:
30.040.000 / 58.783.300 = 51%

= Tinh hé sé giia hém & Vi tri 3 (2-3m) va mat tién dwong

Cap1l:
Pia chi 560 Doan Van Bo, P.14, 0.4 | 00147 DOég Zén Bo, P.14,
Vi tri Mt tién Heém cap 1, vi tri 3
Dién tich (m?) 54 48,1
Pon gia QSDD (d/m?) 58.783.300 28.484.600

Ta xac dinh hé s6 hém & vi tri 3 so voi mat tién la:
28.484.600/58.783.300 = 48,45%

Cap2:
Pia chi 560 Poan Van Bo, P.14, 0.4 | 100/188 DOég Zén Bo, P.14,
Vi tri Mt tién Hém cap 1, vi tri 3
Dién tich (m?) 54 66,42
Pon gia QSDD (d/m?) 58.783.300 27.389.700
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Ta x4c dinh hé s6 hém & vj tri 3 so v6i mat tién 1a:
27.389.700 / 58.783.300 = 46,6%

Cap 3:

500/133/7 Doan Vin Bo,

Dia chi 560 Doan Vin Bo, P.14, Q.4 - 4’(’3’ ) an Bo
Vi tri Mt tién Heém cép 2, vi tri 3
Dién tich (m?) 54 40
Pon gia QSDP (d/m?) 58.783.300 27.602.500
Ta xac dinh hé s hém & vi tri 3 so v&i mat tién la:
27.602.500 / 58.783.300 = 46,96%

>  Tathay 3 hé so trén gan twong duong nhau, nén ta lay trung binh cong

3 hé sb trén, Vay hé sb giira hém & vi tri 3 (2-3m) va mit tién duong: (48,45% +
46,6% + 46,96%)/3=47,34%
3.4.23.  Xdc dinh hé sé diéeu chinh gid dat giza hém va mat tien trén Poan 4
dwong Doan Van Bo

=  Tinh hé s6 giira hém & Vi tri 3 (2-3m) va mat tién dwong

Cap 1:
. , 756/22 Poan Van Bo, P.16, 754A Poan Van Bo, P.16,
bia chi
Q4 Q4
. Heém cap 1, vi tri 3 Mt tién duong
Vi tri L Y
2 mat tien 1 mat tién
Dién tich (m%) 66,3 58
Pon gia QSDP (d/m?) 24.817.496 46.043.103

Hai BPS nay khac biét vé sé mat tién nén ta phai diéu chinh yéu t6 nay, Ta
chon BBS trong hém lam chuan véi ty 18 100% thi BDS ngoai mit tién co ty 18

100%/108,62% = 92,06%

Dia chi 756/22 Poan Van Bo, 754A Poan Van Bo, P.16,
1 1
' P.16, Q.4 Q.4
S6 mat tién 2 mit tién 1 mat tién
Pon gia QSDD ( d/m?) 23.460.030 46.043.103
Ty 1€ 100% 92,06%
Ty I¢é diéu chinh - +8,62%
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Mt diéu chinh . +3.968.915
Mtc gia sau diéu chinh
- 50.012.018
(d/m?)

Ta x4c dinh hé s6 hém & vi tri 3 so v&i mat tién 1a:
23.460.030 / 50.012.018 = 46,9%

Cap2:
o 670/12 Boan Van Bo, P.16, 754A Poan Van Bo, P.16,
bia chi
Q.4 Q.4
o Hém cap 1, vi tri 3 Mt tién duong
Vi tri e ih o e A
1 mat tién 1 mat tién
Dién tich (m?) 60 58
Pon gia QSDD (d/mz) 22.083.333 46.043.103
Ta x4c dinh hé s hém & vi tri 3 so v&i mat tién 1a:
22.083.333/ 46.043.103 = 47,96%

>  Hé sd gitta hém ¢ vi tri 3 (2-3m) va mit tién duong: (46,9% +
47,96%)/2 = 47,43%
3.4.2.4.  Bdng tong hop cdc hé sé diéu chinh hém so véi mdt tién
Bang 3.13: Tong hop cac hé sé diéu chinh hém so véi mit tién

Vi tri 1 Vi tri 2 Vi tri 3 Vi tri 4
(=5m) (3m-5m) (2m-3m) (<2m)
Poan 2 - - 36,64% -
Doan 3 53,01% 51% 47,34% -
Poan 4 - - 47,43% -
3.4.2.5. So sanh két qua thuc té véi Quyér dinh 60/2013/0D-UBND
Béang 3.14: Bang so sanh két qua thuc té véi Quyét dinh 60/2013/QP-UBND
Quyét dinh 6012013 Vi tri 1 Vi tri 2 Vi tri 3 Vi tri 4
. (>5m) @Bm-5m) | (@m3m) | (< 2m)
50% 40% 30% 20%
I —
Poan 2 - - 36,64% -
Két qua khao sat | Poan 3 53,01% 51% 47,34% -
thu:C e Doan 4 - - 47,43% -
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>  Qua bang so sanh két qua thyuc té khao sat v6i quyét dinh 60/2013/QD-
UBND, tit ca cac hé s cua két qua khao sat déu cao hon so véi quy dinh cua
UBND. Hé¢ s chénh léch twong ddi 16n d6 1a vi tri 2 ciia doan 3, vi tri 3 cua doan 3
va vi tri 3 cua doan 4, con lai cac hé s6 khac & ting doan duong déu gan bang voi
quyét dinh 60/2013/QB-UBND.

3.5. KET LUAN CHUONG 3
= Bdang gid ddt theo gid tri thi truong cia dwong Podn Vin Bo nhw sau:
- Doan 2:
Doan 2A: (Tu giao 10 Hoang Di¢u va Poan Van Bo t61 giao 10 Ton Dan va
Poan Vin Bo) bang gia dat theo gia tri thi truong khoang 64.204.441d/m”
+ Doan 2B: (Tt giao 10 Hoang Di¢u va Poan Van Bo t61 giao 16 Vinh Khanh
va Poan Vin Bo) bang gia dit theo gia tri thi truong khoang 57.200.550 d/m?.
- Poan 3: (Tt giao 16 Ton Pan va Poan Vin Bo t6i giao 16 X6m Chiéu va
Poan Vin Bo) bang gia dit theo gia tri thi trudng khoang 58.783.300 d/m?.
- Poan 4: (T giao 16 Xom Chiéu va Poan Vin Bo t6i giao 16 Nguyén Than
Hién va Poan Vin Bo) bang gia dat theo gia tri thi truong khoang 47.300.087 d/m”.
= Tong hop ty 1é diéu chinh cdc yéu té mat tién dwong va hé sé6 hém dwong Podn
Van Bo
Bang 3.15: Téng hop ty I¢ diéu chinh cdc yéu té mit tién dwong Poan Viin Bo

Yéu to Doan duong

Bé rong mit duong (m) 6 5

Bé rong
mat duong

Quy mo
dién tich

Hinh dang

Poan 2

Poan 2

Ty Ié diéu chinh

Quy mé dién tich (m?)

100%
20 — 40

89,09%

40 — 60

Ty lé diéu chinh

102,24%

100%

Doan 2

Hinh dang

Vudng vuc

S6 mat tién 1 2
Poan 2 T
Ty 1€ dieu chinh 100% 108,87%
S6 mat tién , .
SO mat tien 1 2
boan 4 .
Ty 1€ diéu chinh 100% 108,62%

N¢ hau

Ty Ié diéu chinh

100%

102,33%
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Bang 3.16: Bang tong hop céc cac hé s6 diéu chinh hém so véi mit tién

Vitri 1 Vi tri 2 Vitri 3 Vi tri 4

(=5m) (3m-5m) (2m-3m) (<2m)
Poan 2 - - 36,64% -
Poan 3 53,01% 51% 47,34% -
Doan 4 - - 47,43% -
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KET LUAN

Qua 2 bang so sanh bang gia dat va hé s diéu chinh hé sé hem giita két qua
khao sat thuc té gia thi truong véi quyét dinh 60/2013/QD-UBND cua Tp. HCM, ta
thdy rang ca bang gia dat va hé sb diéu chinh hém - mat tién cua thuc té déu cao hon
so voi quy dinh cia UBND Tp. HCM, tham chi bang gia dat khao sat thuc té con
cao hon rat nhiéu lan so véi quy dinh. Piéu nay cho thiy rd rang quy dinh cua
UBND Tp. HCM noi riéng va Nha nudc ta néi chung con nhiéu thiéu sot va bat cap
trong viéc 1ap bang gia dat tiém can véi gia thi truong.

Nguyén nhan chi yéu dan t6i nhitng bat cap nay do6 1a tir viéc c6 2 loai gia
dat duoc van dung trong quan 1y Nha nuéc vé dat dai. Thir nhat 1a bang gia dat lam
cin ct dé lap phuong an boi thuong, dén bu, giai phong miat bang... Péi twong “thu
huéng” chu yéu 1a ngudi bi thu hoi dat. Bang gia nay thong thuong bang khoang 30
- 50% so Voi gia thi trudng cung thoi diém. Thi hai 13 gia dat sat gia thi truong c6
duoc tir cong tac tham dinh nham thyc thi quyén quan 1y khac ciia Nha nuéc nham
thu tién str dung dat, thu thué, cho thué... (theo Nghi dinh 69/2009/ND-CP).

Vi vay, muc tiéu cap thiét trudc mat do 1a phai thanh 1ap lai bang gia dt cua
dia phuong sat v6i gia cua thi truong. Bé thuc hién duoc muc tiéu ndy, ching ta nén
tap trung vao cong tac hd trg vé chuyén mon, nghiép vu cho dia phuong; théng nhat
trén toan quoc Vé co sé 1y luan cua dinh gia dat, cac nguyén tic dinh gia, quy trinh
va cac phuong phap dinh gia dat dai.
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