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Tém tit
Dinh gla ddt la mot viéc lam can thiét, givip cdc co quan quan Iy nha nudc vé
ddt dai c6 can cir dé thyc hién cac cong tac tinh thué ddt, boi thuong va cdc cong
tac khdc c6 lién quan dén quyén sir dung ddt cia ngu’m ddn. Hién nay, trén thuc te
co sw chénh léch kha lon giita mirc gid dat do Nha nuée quy dinh vdi gia thi trwong
diéu nay da gay ra nhu’ng kho khan trong cong tac quan ly dat dai. Bai bdo nay
nghién ciru gia dat & tai thi tran Bong Son, huyen Hoai Nhon, tinh Binh Dinh dya
trén két qua diéu tra nguoi dan va phan tich cac yeu 16 tw nhién, kinh té - xa hoi cua
khu viee nghién curu, nham xdc dinh gia dat ¢ trén thi truong cho tu’ng tuyén dwong,
sau do so sanh gia daz‘ do Nha nuodc quy dinh voi gla thi truong va xay dung so do
phdn viing gid tri ddt cho khu viee trung tam thi tran Bong Son. Day sé la nguon tai
lieu quan trong phuc vu cho cong tac quan Iy Nha nude vé dat dai ciia dia phwong.

Tir khoa: Gia dat; Thi truong quyen su dung dat; Bong Son; Binh Dinh
Abstract

Situation of residential land market price in Bong Son town, Hoai Nhon
district, Binh Dinh province

Land pricing is a necessary to help land management agencies to have the
foundation in land use tax calculation, land compensation and other works relating
to land use rights of people. At present, there is a large difference between the
land price promulgated by the Government and the land market price. This paper
studies land price in Bong Son town, Hoai Nhon district, Binh Dinh province based
on surveying people and analysing natural and socioeconomic factors of the study
area in order to determine the market price of land for each road. The paper then
compares the land price promulgated by the Government with the market price of
land and develop land value zoning map for the central area of Bong Son town. This
will be an important reference for local land management.

Keywords: Land price; Land use right markets; Bong Son; Binh Dinh

1. PAT VAN PE gitta gia dat do Nha nuéc quy dinh va gia

Dit dai 12 ngudn tai nguyén vo cliing
quan trong ddi v&i moi quéc gia va cong
tac dinh gia dat 1a mot viéc 1am can thiét,
gilip cac co quan quan ly Nha nudc vé
dat dai c6 can cir dé thyc hién cac cong
tac tinh thué dat, boi thudng va cic cong
tac khac c6 lién quan dén quyén sir dung
dat cta nguoi dan. Trén thuc té, dat dai
ton tai 2 loai gi4, d6 1a gia do Nha nudc
quy dinh va gia thi truong, khoang cach
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trén thi truong ludn céd su khac biét dang
ké, gay khong it nhitng kho khan trong
cong tac quan 1y, quy hoach st dung dat
va phat trién kinh té, thu hat dau tu [1, 8].

Thi tran Bong Son thudc huyén Hoai
Nhon, nam phia Béc cta tinh Binh Dinh.
Trong xu hudng cong nghi¢p hoa - hi¢n
dai hoa, két hop véi su gia tang tdc do
d6 thi hoa da thuc day gia dat ludn luon
bién dong theo hudng ngay cang ting, vi
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vay su chénh léch giita gia dat do Nha
nude quy dinh va gia dat thi truong ngay
cang lon, gay kho khan, phuc tap trong
viéc thuc hién chinh sach bdi thuong, hd
trg tai dinh cu cho ngudi dan khi thu hoi
dat, thyc hién nghia vu tai chinh khi duoc
cong nhan quyén st dung dét, chuyén
muc dich st dung dat,...

Trong bai bdo nay, nhém tac gia
tién hanh khao sat thi truong gia dat tai
thi tran Béng Son, tinh toan hé s6 K gifra
gia dat thi trudng v6i gia dat Nha nudc
trong nam 2016. Gia dat dugc tinh toan
dua trén co sé phan tich cac yéu té vi
tri, hinh thé, hudng va dién tich ciia cac
thira dat, tir d6 x4y dung ban do ving
gia tri dét dai. Cac yéu td duoc chon dé
xac dinh gia dat 1a cac yéu t6 ty nhién
tao nén dic diém va gia tri cua thua dat,
1a co so xdy dung gia dat trong bang
gia. Két qua nghién ctru 14 tai lidu quan
trong cho cac co quan quan Iy Nha nudc
vé dét dai trong viéc xay dung bang gia
dat tai dja phuong.

2. PHUONG PHAP VA QUY
TRINH NGHIEN CUU

2.1. Phuong phap nghién cioru

Pé tai str dung mot s phuong phap
nghién ctlru sau:

- Phwong phdp diéu tra, thu thdp
so lieu: Piéu tra khao sat la phuong
phap quan trong nham thu thap céc so
liéu vé dicu kién tu nhién, kinh té - xa

2.2. Quy trinh nghién ciru

Nghién cuu

hoi & khu vyc nghién ctru, thu thap céac
tai liéu tir nhidu ngudn khac nhau: vin
ban quy pham phap luat, gido trinh,
file sb lidu... nham phuc vu cho muc
dich nghién ciru, hoan thién dé tai. Thu
thap dir liéu thi truong 1a phuong phap
nghién ctiru chii yéu, dinh huéng cho
viéc thyc hién dé tai nham xéac dinh gia
dét theo cac dit lieu duoc thu thap tu
thi truong. Dicu tra gia dat & thyuc té
trén nhitng tuyén dudng trong pham
vi nghién ctru. Dir liéu thu thap gdm
gi4 giao dich cac thira dat tuong dong
voi thira dit mau duoc chon dé so sanh,
phan tich mtrc gia.

- Phuwong phdp xir Iy sé liéu:
Phuong phap nay két hop dong thoi véi
phuong phap diéu tra, thu thap sd liu
nham muc dich phéan tich so sanh muc
gia dat & gitra gia dat trong bang gia voi
gia dat khao sat trén thuc dia. Tl cac sd
liéu duoc thu thap, xtr 1y so b0, téng hop,
phan tich, xu 1y s6 liéu dé thay rd su tac
dong clia cac nhan té ty nhién dén gia
dat, xac dinh nguyén nhan dan dén sy
chénh 1éch murc gia gitra gia Nha nudc
so vOi gia thi truong, tir d6 khoanh vung
gi4 tri dat dai phuc vu cong tac quan ly
nha nudc vé dat dai.

- Phuong phdp so do, biéu do: Cac
s6 lidu da xur 1y dugc minh hoa béng cac
bang, biéu dd, so do gia tri nham ting
tinh truc quan cho d¢ tai va dinh hudng
ndi dung nhan xét, danh gia.

Cac buoc xac dinh gia d4t duge thuc hién trinh tu theo mé hinh sau:

Piéu tra,

| | 1 I
| ! 1 1 ]
| thuthapso | Phantich dit ligu thi ! . ‘ :
| licu thi v truong, phat trién cac =2, ‘Khoa'r}h . =3 gia, 1ap so do phan ving |
| truong | thong tin |} venggidwm gid dt i
__________ g | e g g S g

Hinh 1: Quy trinh cdc bwéc thuwe hién nghién ciru gid dit [1, 2, 8]
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3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Pic diém dia ban nghién ciru

Béng Son 1a mot thi trdn thudc
huyén Hoai Nhon, tinh Binh Dinh. Nam
cach thanh phd Quy Nhon 90km vé phia
Bic, v6i toa do dia 1y trong pham vi tir
14921°20” dén 14°31°30” vi Béc dén
108°58° dén 109°06°50” kinh Pong. Thi
tran duoc dau tu phat trién manh vé co so
ha tﬁng, tao diéu kién thuc déy phat trién
kinh t& - xd hoi cho dia phuong trong
thoi gian gan day. Khu vuc ¢ dia hinh
tuong d6i bang phang, mang tinh dic
thu ctua Vl‘mg dong bang duyén hai mién
Trung, thap va nghiéng dan tir Tay sang
Déng, rat thuan loi cho viéc van chuyén
kinh doanh, buén ban trong va ngoai thi
tran. Bong Son 12 trung tdm hanh chinh,
kinh té, van hoa cta huyén; dau mdi cac
tuyén giao thong DT 629, BT 630, DT
639 ndi lién cac huyén trong tinh; c6 vi
tri trung tdm khu vire phia Béc cua tinh,
gilt vai tro thiic day sy phat trién cac
huyén Hoai An, An Lo, Phu M¥ (tinh

Binh Pinh) va huyén Ptc Pho (tinh
Quang Ngai), dong thoi Bong Son ciing
la diém giira lién két giira 02 d6 thi 16n
trong vung duyén hai Nam Trung BJ la
thanh phd Quy Nhon thudc tinh Binh
Dinh va thanh phé Quéang Ngii thudc
tinh Quang Ngai.

3.2.X4c dinh gia dit theo phwong
phap dir liéu thi truwong tai khu vuc
trung tam thi tran Bong Son

3.2.1. Piéu tra, thu thip sé li¢u
thi truong

Phuong phap dir liéu thi truong la
phu’ong phu’ong phap thu thip thong
tin vé gia dét trén thi tru:ong, phan tich,
danh gid su khac biét vé muc gia nham
dua ra nhitng két luan vé quy luat, vé
nhimg yéu té tic dong 16n dén gia dat
nham phuc vu muc dich nghién ctru [3].

Sé liéu duoc thu thap thong qua cac
mau phiéu diéu tra da duoc 1ap san. Sau
khi tap hop va xur Iy so bd cac thong tin
thu thap dugc trong phiéu diéu tra, két
qua dugc thdng ké nhu sau:

Khdi Thidt Binh Bac

Huyén Hoai An

) Khdi &

f I Khii 6

_ Hoai Tan~ 4
\ gt

Khai 2

= A an
hid Hoai Xuér

Khé 4
Khat 3

Hoai Blc

Hinh 2: Khu vuc nghién ciru
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Bing 1. Bing thong ké phiéu diéu tra gid dit thi truong

S6 tuyén dwong

Tong so phiéu A
gsop dwgc diéu tra

So phiéu vi tri mat

A S6 phiéu vi tri hém
tien p :

50 8

24 26

Nhitng bat dong san dugc diéu tra
1a nhitng bat dong san mau (dua trén
nhu ciu sir dung va giao dich pho bién
trén thi trudong), dién hinh cho ting
tuyén duong. Nhitng tuyén duong duoc
chon dé diéu tra 1a nhiing tuyén duong
chinh, nam trong khu vuc trung tam, tap
trung nhiéu dan cu nham tao thuan loi
cho viéc diéu tra ciing nhu do tin cay
cta két qua diéu tra.

3.2.2. Phén tich dir li¢u thi truong,
phat trién cdc thong tin

Sb liéu phuc vu cho viéc nghién
ctru gia dat duoc thu thap trong cung
nam 2016, gia dat thi tru:()’ng tai thi trdn
Bong Son khéng c6 bién dong dot xut
nén khi tinh toan khong c6 hé sb chuyén
d6i (hé sé diéu chmh) do chénh 1éch vé
thoi gian va don vi tién té giira gia dat
cta thtra dét so sanh so voi gid thira dat
can dinh gia.

Thyc té ¢6 nhiéu nhom yéu t6 tac
dong dén gia dit, trong qué trinh phan
tich mtrc chénh léch gia thi truong va
gia nha nudc, nhoém tac gia cling da xem
xét sy anh hudng cua nhitng nhom yéu
t6 khac dén gia dat, tuy nhién, nhém
tac gia nhan thdy nhitng nhom yéu t6
quyét dinh mua khong on dinh, khong
tao duoc quy luat tac dong dén gid giao
dich, ngoai ra, thi truong giao dich it s61
dong, su canh tranh va gid 4o do moi
gidi hay co dat co hé sb tac dong nho
dén gia giao dich thi truong. Vi muc
tiéu nghién ctru nhiam so sanh muc gia
thi truong va gid do Nha nudc quy dinh
trong bang gia dat nham danh gia thuc
trang giao dich gia dat & tai thi tran
Bong Son, nhom tac gia lya chon 3 yéu

t6 chinh thudc nhom yéu té ty nhién bao
g@)m: vi tri, hinh thé, huong. Day 1a ba
nhom yéu t6 ciu thanh gia tri thira dat
dwa trén co s dinh gia dat theo gia Nha
nude quy dinh.

< Yéu to vi tri

Vi tri anh hudng 16n nhat dén gia
dét so véi cac yéu td con lai. Vi tri thira
dat dugc xac dinh la: mat tién (MT),
hém (H, H ) Theo két qua diéu tra co
thé nhan thay gia cua nhiing thira dat
thudc vi tri mat tién 13 cao nhat trén
tuyén duong va cao hon nhiéu so véi
cac vi tri con lai. Tuy nhién, & cung loai
vi trf mat tién hodc hém nhung céc thira
dat ndm trén cac tuyén dudng khac nhau
thi gia chuyén nhuong ciing khac nhau.
Su khéac biét vé gia do su tac dong cta
d6 rong tuyén duong va kha ning sinh
loi ma moi thira dat mang lai.

Khi dé cap dén yéu td vi tri cua thira
dat tai cac tuyén dudng, ngudi co nhu
cau mudn giao dich thuong s& dua vao
vi tri thira dat dé phan tich thém nhing
yéu t6 khac anh huong dén kha ning
sinh loi cua thira dat, cu thé truc tiép tim
dén thira dat dé xem xét ddc diém hinh
dang, yéu cau cung cip so do thua dat
trong gidy ching nhan quyén sir dung
dat hodc tra ctru vi tri trén Google Earth
dé xem dic diém nhimg yéu t6 khac nhu
d6 rong long duong, khoang cach dén
trrong hoc, tram y té, chg,... Chinh vi
nhimg thong tin dwgc cung cap co thé
tim hiéu duoc thong qua yéu td vi tri, do
d6 sy anh huong cua vi tri dén gia dat
thuc su quan trong va chiém trong $6
16n, ddc biét tai thi trin Béng Son, khu
vuc phan ving gid tri dat ¢ twong ddi
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16 rang, sd tuyén duong 16n khong qua
nhiéu, dé tim vi tri thira dat trén ban do.

Viéc xac dinh chiéu dai duong hém
anh huong dén gia tri thira dat can ctr
vao khoang cach trung binh cac doan
duong trén cung mot tuyén dudng va
muc gia dat quy dinh tai Quyét dinh sb
66/2016/Qb-UBND ngay 13/12/2016
cia UBND tinh Binh DPinh. Trong bang
gia dat, vi tri tuyét dbi cua thira dat tai
cac truc duong 16n va cac nga ba (nga
1€) s€ c6 su phan tdch mirc gia phu thude
vao do rong dudng. Riéng dbi véi cac
hém, theo diéu tra thuc té ctia nhom tac
gia, vi tri cac thura dat ¢ trong hém (vi
tri trong dbi) dugc xac dinh cin ct vao
chiéu dai hém: Chiéu dai hém < 50m:
H1; Chiéu dai hém > 50m: H2. Sy thay
ddi 15 rét vé muc gia khong chi chiu
anh hudng cua chiéu dai khoang cach
ma con chiu tac dong cua nhiéu yéu t6
khac anh huéng dén mac do thuan loi
dé phuong tién giao thong di chuyén
dén tuyén duong chinh.

* He s6 vi tri (K, K,,,) dugc tinh

H1°
nhu sau:
K — _ Gialm’dato H,
HI Gia Im? dat 6 MT
K _ _Gidlm’dato H,
H2 Gia Im? dat 6 MT
Biéu do phan tich hé s vi tri H;
Hé 1
B pos
e AA ]
A WAAV Y

;;-"" 032

[}
02

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

Cip dit liéu

Hinh 3: Biéu dé phan tich hé s6 vi tri H,

Biéu dd phan tich hé so vi tri H,
H\' 1
0

8 8 W U1 1} 1

Cap dir lidn

Hinh 4: Biéu dé phan tich hé sé vi tri H,

Bing 2. Phan tich h¢ sé vi tri H,

p(l:l?gu p:i%u Puimg Dilicu | 0 'f::lgch Viti | Giaditm? | K,
1 6 Quang Trung DLTT 150 H, 13,3 0.59
1 Quang Trung DLTT 155 MT 22,6 ’
) 6 Quang Trung DLTT 150 H, 13,3 0.65
3 Quang Trung DLTT 170 MT 20,6 ’
3 13 Hai Ba Trung DLTT 90 H, 4.4 0.35
10 Hai Ba Trung DLTT 120 MT 12,5 ’
4 15 Hai Ba Trung DLTT 100 H, 4,0 032
10 Hai Ba Trung DLTT 120 MT 12,5 ’
5 20 | Tran Hung Pao DLTT 148 H, 14,9 0.52
17 | Tran Hung Pao DLTT 145 MT 28,6 ’
6 20 Tr{m Hung Dao DLTT 148 H, 14,9 0.70
19 | Tran Hung Pao DLTT 140 MT 21,4 ’
7 27 Tran Phu DLTT 84 H, 8,3 0.43
24 Tran Phu DLTT 78 MT 19,2 ’
g |27 Tran Phu DLTT 84 H, 8.3 072
25 Tran Phu DLTT 87 MT 11,5 ’
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9 29 Tran Pha DLTT 88 H, 5,7 0.40
24 Tran Phu DLTT 78 MT 19,2 ’

10 29 Tran Pht DLTT 88 H, 5,7 0.50
25 Tran Phu DLTT 78 MT 11,5 ’

1 33 Lé LQ@ DLTT 100 H, 8,3 0.59
31 Lé Loi DLTT 128 MT 14,0 ’

1 35 Lé Lq@ DLTT 120 H, 3,8 0.54
32 Lé Loi DLTT 115 MT 7,0 ’

13 41 B@én Cuong DLTT 125 H, 4,0 0.60
40 Bién Cuong DLTT 120 MT 6,7 ’

14 44 B@én Cuong DLTT 121 H, 3.3 0.52
43 Bién Cuong DLTT 110 MT 6,4 ’

15 47 Dao Duy Tu DLTT 140 H, 3,6 036
46 DPao Duy Tu DLTT 150 MT 10,0 ’

16 47 DPao Duy Tu DLTT 140 H, 3,6 0.88
48 Dao Duy Tu DLTT 145 MT 4,1 ’

Bing 3. Phan tich h¢ sé vi tri H,

pfl?gu p:i%u Pudng Dit li¢u D‘f;‘lf;d‘ Vitri | Giadftm® | K,

! 5 Quang Trung DLTT 160 H, 3,75 0.17
1 Quang Trung DLTT 155 MT 22,6 ’

) 5 Quang Trung DLTT 160 H, 3,75 0.18
3 Quang Trung DLTT 170 MT 20,6 ’

3 14 Hai Ba Trung DLTT 110 H 3,6 0.29
10 Hai Ba Trung DLTT 120 MT 12,5 ’

4 16 Hai Ba Trung DLTT 108 H, 3,7 024
9 Hai Ba Trung DLTT 110 MT 15,5 ’

5 21 Tra:in Hung Pao | DLTT 135 H 74 0.30
18 | Tran HungPao | DLTT 143 MT 24,5 ’

s L2 Trz:in Hung Dao | DLTT 130 H 4,6 016
17 | Tran Hung Dao DLTT 145 MT 28,6 ’

, L2 Trz:in Hung Dao | DLTT 130 H 4,6 021
19 | Tran Hung Pao | DLTT 140 MT 21,4 ’

o |28 Tra:”m Phu DLTT 93 H 54 0.54
26 Tran Pha DLTT 100 MT 10,0 '

9 34 Lé Loi DLTT 130 H, 4,6 033
31 Lé Loi DLTT 128 MT 14,0 ’

10 42 Bién Cuong DLTT 113 H, 3,5 0.5
40 Bién Cuong DLTT 120 MT 6,7 ’

1 45 Bién Cuong DLTT 120 H, 2,5 037
40 Bién Cuong DLTT 120 MT 6,7 '

1 50 Dbao Duy Tu DLTT 148 H, 2,0 0.20
46 bao Duy Tu DLTT 150 MT 10,0 ’

3 50 bao Duy Tu DLTT 148 H, 2,4 0.49
48 Dbao Duy Tu DLTT 145 MT 4,1 ’
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Qua két qua tinh dugc tur 2 vi tri
H, H, co thé nhan thay khi xac dinh
su anh hudng cua y€u to vi tri dén gia
dat nhimg thira dat thudc vi tri mat tién
nam trén truc du:o’ng 16n ludn co6 gia cao
hon nhiéu so voi cac vi tri khac trén
cung mot tuyen duodng va cao hon nhle,u
lan so voi céac vi tri khéc trén céc tuyén
duong nho. Gia dat cao hay thap phu
thudc chu yeu vao yeu t6 nay, vi tri 1a
yeu t6 quyét dinh dm voi gia cua thura
dat &, nhimg thira dat ¢6 vi tri thuén loi,
nam 0 mat duo’ng, gan cac trung tam
kinh té, vin héa, xa hdi co thé sir dung
da myc dich, két hop muc dich & va cho
thué mat tién hodc kinh doanh budn
ban, dét co gia cao hon cac vi tri con lai.
Nhitng thira dat c6 vi tri giap mat dudng
16n, 1ong dudng rong, khoang cach dén
trung tam thuong mai, chg, bénh vién,
truong hoc ngan c6 gié cao, vi thuan loi
trong dap (mg nhu cau an ubng, cham
soc suc khoe, y té, g1a0 duc. Bén canh
d6, moi tuyen duong c6 mdt dac trung
neng vi la not tap trung tru s& nha nudc,
ngan hang, noi budn ban, noi Xay du’ng
truong hoc,... do do ban thén yéu t6 vi
tri anh huong quyét dinh dén khoang 70
- 80% gia tri1 cac thira dat giao dich tai
khu vuc nghién ctu [1, 2].

% Yéu to hinh thé

Hinh thé 12 mét yéu t6 anh hudng
16n dén  gia dat, , trong qua trinh diéu tra,
hinh thé thira dat dugc phan thanh 2 loat
13 hinh thé tot va hinh thé xau. Khi phan
loai hinh thé tét va hinh thé x4u, yéu to
hinh thé da bao gom chiéu rong mat tién
va kha nang bd tri xay dung thuén loi
khong, ¢ tan dung duoc toi da dién tich
dat dé xay dung khong. Cu thé:

Hinh thé tot: La nhitng manh dat c6
hinh vudng virc hoac phia trudc nho, sau
phinh to (n¢ hau). Theo thi hiéu nguoi
dén, nhung thira dat tot 1a nhiing thira
dat vudng vue, n6 hau.... S€ mang lai
nhiéu thudn loi cho gia chu trong viéc
mua ban, sinh song

Hinh thé xau: 12 nhirng manh dat co
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hinh tam glac hinh thoi hodc cac hinh
thé khong vudng vuce, c6 dién tich thua.
Nhung thira dat nay goi la nhu’ng thira
dat xau: khuyét 16m, tam giac,...khong
hop phong thiy, khong dugc chu()ng va
khoé xay dung bat dong san hoan hao.

* Hé s6 hinh thé K,

~ Gid lm? dét c6 hinh thé x4u

U Gia 1m? dét ¢6 hinh thé ot

Két qua hé sO K, bang 0,68 cho
thiy gia dat co su chenh léch do sy
anh huong ciua yeu t6 hinh the Dbi voi
nhimg thira dat co hinh thé chir nhat
hay hinh vudng thuong c6 gia chuyén
nhu:ong cao hon nhirng thura dat ¢6 hinh
da giac nhleu phan thira khong thé tin
dung dé xay dung, hodc nhirng thua
hinh duéi chudt.

Ket qua khao sat, danh gia con cho
thdy, yéu tb hinh thé di kém voi muc
dich st dung dat va dién tich, tai khu
vuc nong thon hay do thi, c6 anh hudng
dic biét dén dat ¢ két hop cac muc dich
st dung khac nhu san Xuat kinh doanh
hodc cho thué lam mat bang san xuat
kinh doanh. Nhung thira dat co dién
tich tuong dbi 10ng, ¢ thé sir dung yéu
t6 x@y dung de tac dong che 14p nhiing
khuyét diém vé hinh thé thi mac do anh
huong cta hinh thé xau dén gia dat it
chiu sy tdc dong hon so voi nhitng thira
c6 kich thuge nho vi kho xay dung dap
1’1’ng nhiéu nhu cau. Trong nghién ctru
cua nhom tac gia, dién tich trung binh
dat ¢ dao dong tir 85 - 165, s0 lugng
thtra 2 - 3 mat tlen it, kha nang tan dung
toan bo quy dat dé xdy dyng nha ¢ va
xoay hudng ra duong rat cao, trong khi
d6, hinh thé cac thira dat tai cac tuyén
duong 16n tuong dbi vuong v, tai cac
hém cling it c6 su blen dang qua 16n vé
goc canh, vi vay, yéu t hinh the thlrong
quyét dinh khoang 10 - 15% dén gia tri
thira dat tai dia ban.

< Yéu to huong
Theo tdm ly cua nguoi déan thi
hudéng tot dé lam nha thuong la nhitng
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huéng nhu Dong, Nam, Bic, Dong
Nam, Pong Bic; con nhiing hudng xéu
la huéng Tay, Tay Bac Tay Nam. Tuy
nhién, thyc té cho thy yéu t6 hudng
cta thira dat phu thudc vao hudng cua
tuyen dudng, dic biét 1a nhimg thira dat
¢6 dign tich trung binh tr 90 - 100m?
chi c6 mot mat tién, thudng c6 dién tich
xdy dung la toan bo thira dat chic chan
huong nha phai quay vé phia du’ong
di. Dua vao két qua diéu tra huéng cac

Nghién cuu

thira dat cu thé trén cac tuyén dudng va
muc do phu thudc vao dién tich thura
dat, nhém tac gia dua ra két qua phan
tich hé s6 hu0‘ng KH tai bang 5. Nhiing
thira dat c6 huong t6t s& o gia cao hon
nhiing thira dat huO’ng xau trong cung
dleu kién, diéu nay dugc thé hién qua hé
s6 hudng nhu sau:

Thira dat c6 hudng xau

K, = . .
Thtra dat c6 hudng tot

H

Bing 4. Phan tich hé s6 hinh thé K,

Cap So ) Y en Dién tich . 2 S

phiéu | phidu Duong Dir li¢u (m?) Hinh thé | Gia dat/m K,

1 7 Quang Trung DLTT 145 Xau 9,7 0.73
0 Quang Trung DLTT 150 Tot 13,3 ’

) 9 Hai Ba Trung DLTT 110 Xau 15,5 0.98
8 Hai Ba Trung DLTT 95 Tot 15,8 ’

3 11 Hai Ba Trung DLTT 100 Xau 7,0 0.56
10 Hai Ba Trung DLTT 120 Tot 12,5 ’

4 18 | Tran Hung Pao DLTT 143 Xau 24.5 0.86
17 | Tran Hung Pao DLTT 145 Tot 28.6 ’

5 21 Tran Hung Pao DLTT 135 Xau 7.4 0.50
20 | Tran Hung Pao DLTT 148 Tot 14.9 ’

6 32 Lé Loi DLTT 115 Xau 7.0 0.50
31 Lé Loi DLTT 128 Tot 14,0 ’

7 35 Lé Loi DLTT 120 Xau 3,75 0.45
33 Lé Loi DLTT 120 Tot 8.3 ’

3 39 Bui Thi Xuin DLTT 100 Xau 4,0 0.70
36 Bui Thi Xuan DLTT 105 Tot 5.7 ’

9 39 Bui Thi Xuan DLTT 100 Xau 4,0 0.82
38 Bui Thi Xuan DLTT 92 Tot 4,9 ’

10 49 Dao Duy Tu DLTT 142 Xau 2,5 0.69
47 Dao Duy Tu DLTT 140 Tot 3,6 ’

Bang 5. Phan tich hé so huong K,
Cap | So \ X ren Dién tich | . z A ST

phidu | phicu Puding Dir liéu (m?) Hinh theé | Gia dat/m K.,

1 2 Quang Trung DLTT 165 Xau 21,2 0.94
| Quang Trung DLTT 155 Tot 22.6 ’

’ 4 Quang Trung DLTT 175 Xau 4.6 0.47
7 Quang Trung DLTT 145 Tot 9.7 ’

3 10 Hai Ba Trung DLTT 120 Xau 12.5 0.79
8 Hai Ba Trung DLTT 95 Tot 15.8 ’

4 11 Hai Ba Trung DLTT 100 Xau 7.0 0.45
9 Hai Ba Trung DLTT 110 Tot 15.5 ’

5 22 | Tran Hung Pao DLTT 145 Xau 8.3 0.56
20 | Tran Hung Pao DLTT 148 Tot 14.9 ’

6 30 | Tran Hung Pao DLTT 96 Xau 4.2 051
27 | Tran Hung Pao DLTT 84 Tot 8.3 ’

7 30 Tran Phu DLTT 96 Xau 4,2 0.74
29 Tran Phu DLTT 88 Tot 5.7 ’
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3 43 Bién Cuong DLTT 110 Xau 6.4 0.96
40 Bién Cuong DLTT 120 Tot 6,7 ’

9 44 Bién Cuong DLTT 121 Xau 3.3 0.83
41 Bién Cuong DLTT 125 Tot 4,0 ’

10 44 Bién Cuong DLTT 121 Xau 3.3 0.94
42 Bién Cuong DLTT 113 Tot 3.5 ’

Biéu dd phan tich hé s hinh thé K,
H¢é ,
S 0,98

0,36

[ — Y A 82
0,73
0.7 0,69
06
Wi \_w
05 045

04

0.2

5 ¢ 2 3 4 5 6 7 8 -] 10
Ciip dit liéu

Hinh 5: Biéu dé phan tich hé sé hinh thé

Ket qua hé s6 hudng KH bang 0,72
cho thiy gia dat o sy chénh 1éch do sy
anh hudng cua yeu t6 hudng. Tuy nhién,
su chénh léch v€ huéng khong anh huong
qua lon den gi4 tri bt dong san, nguyen
nhén chu yeu la do nhu cau thi tru:ong \G
dat & chil yéu nhim muc tiéu c6 nha de
0, hudng chi dnh huong 16n dén gia tri
nhitng thira vira & vira kinh doanh buon
ban hodc cho thué mat béng, nhung kha
nang sinh 1oi tir yéu to thuan loi vé vi tri
va loai hinh kinh doanh anh huéng 16n
hon, do do su tadc dong ciia huong dén gia
cac thura dat khong qua 16n.

Xét \{e toan cuc, sy anh hudng
cia cac yéu to anh hudéng dén gia dat
khong tac dong riéng 1¢, ma anh hudng
lan nhau, ddc bi¢t la nhung thira dat dap
u'ng diéu kién 6t cta ca 3 tiéu chi, murc
gia giao dich thu:ong dat gia tri cao nhat.
Vi dac diém cac tuyén duong tai thi
tran da hoan thanh, bugc vao giai doan
binh 6 on gia, khong ¢6 nhiing hién tuong
dau co tao dleu ki¢n thuan 1gi cho vigc
xac dinh gia dat dya vao cac yéu to tu
nhién. Khi xét tong the 3 nhom yeu to
anh huong dén g1a dat 1a 100%, yéu to
hudng chiém hé s6 0,7 - 0.8, hinh the
chiém ty trong trr 0,1 - 0, 15 yéu to
huéng chiém ty 18 0,05 - 0,1.
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H¢

Biéu dd phan tich hé sé hwéng K,

s0

038

0,6

0,4

0.2

1 2 3 4 5 6 7 H g 10
Cip dir liéu

Hinh 6: Biéu dé phén tich hé sé huéng

3.2.3. Khoanh vung gia tri

Sau khi tham khao Quyét dinh sb
34/2014/QD—UBND cia UBND tinh
Binh Dinh v€ viéc ban hanh bang gia dat
& mot sd tuyén duong trén dia ban huyén
Hoai Nhon, Quyét dinh ) 66/2016/Qb-
UBND Ban hanh dleu chinh, bo sung
bang gia cac loai dat nam 2015 (dinh
ky 5 ndm) trén dia ban tinh Binh Dinh,
dua vao ket qua tinh toan so b gia dat
tir nhitng bt dong san trong vung, tlen
hanh khoanh vung gia tri chinh thuec, két
qua nhu sau:

+ Vung 1: gom nhung bt dong san
nim trong ranh gidi cac dudng Bui Thi
Xuan, Dao Duy T va trong hem H,.
Tai khu vyc nay, so mau dugc chon 1a 4
mau, don gia chuan 1,75 triéu/m?

+ Vung 2: gom nhu’ng bat dong san
nim trong ranh glol cac duong Hai Ba
Trung, Tran Phu va trong hém H,. Tai
khu vyc nay, s6 mau duoc chon la 4
mau, don gia chuan 2,59 triéu/m>.

+ Vung 3: gom nhung bt dong san
nam trong ranh gidi cac du’O’ng Lé Loi,
Hai Ba Trung, khu gan cho va san van
dong Bong Son. Tai _khu vyc nay, sO
mau dugc chon 14 3 mau, don gia chuan:
2,65 triéu/m?.
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+ Vung 4: g@)m nh&ng bat dong
san nam trong ranh g101 cac duong Tran
Phu. Tai khu vyc nay, s6 mau duoc chon
1a 2 mau, don gla chuén: 3,0 triéu/m>

+ Vung 5: gom nhu’ng bat dong san
nam trong ranh gidi cac duong Quang
Trung va Tran Hung Pao (doan tir Hai
Ba Trurng dén Lé Loi). Tai khu vuc nay,
sO mau dugc chon 1a 3 mau, don gia
chuan: 4,17 trleu/m

+ Vung 6: gdm nhu’ng bat dong
san nam trong ranh gi¢i duong Tran
Hung DPao (doan tor Quang Trung

Nghién cuu

den Hai Ba Trung). Tai khu vyc nay,
s6 mau duoc chon 13 2 miu, don gia
chuan: 4,5 triéu/m>.

Gi4 chudn ciia mdi ving 1a mirc gia
trung binh cua nhiing bat dong san duoc
bb tri trén cac truc giao thong chinh cua
ving c6 cac yéu td duoc xem 1a chuan.

3.2.4. Xdy dung mo hinh dinh gia

, Sau khi tinh dugc hé scf) cua cac yéu

to anh huong va gia chuan cing nhu

khoanh vung chinh thuc, ta tién hanh
xay dung mo hinh dinh gia nhu sau:

Bing 6. Bing gid chudn cho tirng viing

Y . Gia chuan {tri
Ma ving (tricu d(;ng/mz) K, ' K, K jinn e KHmmg
1 1,75 0,54 0,31 0,68 0,72
2 2,59 0,54 0,31 0,68 0,72
3 2,65 0,54 0,31 0,68 0,72
4 3,0 0,54 0,31 0,68 0,72
5 4,17 0,54 0,31 0,68 0,72
6 45 0,54 0,31 0,68 0,72

3.2.5. Tinh gid dit

Pé xac dinh gia cho timg thira dat,
ta phai dua vao cac s6 liéu thudc tinh:
don gi,é chuan trén mot mét vuong, dién
tich dét I<V tri” I<Hmh thé? KHuong

Gia cho tung thira dat duogc tinh
theo cong thir sau:

Gi4 dat = gia chuan * dién tich * K,

Trong do: K. 1a h¢ s6 anh hudng
chia cac yéu to dén gia dat.

Nhu vy, két qua mdi thira dat s&
c6 mdt gia khac nhau do cac thira dat
khong gidng nhau vé vi tri, hinh thé,
huéng. Gia dit thi truong duoc thé hién
trong cac bang 7, 8, 9.

3.3. So sanh gia dat thj truong
v6i gia dat quy dinh cia Nha nuée &
cac vi tri

Thuc té trén thi truong, gia dat
thay d6i hang ngay va chiu su tac dong

ctia nhiéu yéu t6 khac anh hudng téi
quyét dinh giao dich cua ca hai bén
cung - cau. Dua trén két qua tai thoi
diém diéu tra, nhém tac gia tién hanh
so sanh gia dat thi truong voi gia Nha
nudc quy dinh & cac vi tri nham danh
gid muc do chénh léch vé gia gita gia
giao dich trén thi trudong va cach xac
dinh gia dat cia Nha nude, tir d6 co
nhirng chinh sach, bién phap diéu chinh
dé giam muc do chénh léch, hudng toi
muc tiéu xay dung gia Nha nudc phu
hop véi mie gia thi trudng trong diéu
kién binh thuong [5, 10].

Gié quy dinh cuia Nha nudc
Gia thi truong

Ty 1¢=

Két qua so sanh giita gia dat thi

truong v6i gia dat do Nha nuéde quy
dinh duoc thé hién ¢ cac bang 7, 8, 9.
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Bing 7. Bing so sdnh gid dit Nha nwéc véi gid dit thi trwong ¢ vi tri mdt tién

Tén dubng Piém dau Piém cubdi Gifi thi fru'(‘mg Gi.i'l nhz“l nude | Tylé
duong dudng (trigu dong/m?’) | (triéu dong/m?) | (%)

Quang Trung | Cau Bong Son Hét duong 21,47 4,5 0,21
Tran Hung Pao | Quang Trung | Hai Ba Trung 28,6 4,5 0,16
Tran Hung Pao | Hai Ba Trung Lé Loi 24,5 4,0 0,16
Trin Hung Pao Lé Loi QL 1A 214 3,6 0,17
Hai Ba Trung | Quang Trung | Trin Hung Pao 14,6 2,7 0,18
Hai Ba Trung | Tran Hung Pao QL 1A 6,35 2,25 0,35
Tran Phu Quang Trung Tran Hung DPao 15,35 3,0 0,20
Trin Phi | Trin Hung Pao QL 1A 10,0 2.4 0,24

Lé Loi Bach Déng Tran Hung Dao 14,0 3,0 0,21

Lé Loi Tran Hung Pao QL 1A 7,0 1,0 0,14

Bui Thi Xuan Tran Phu Hai Ba Trung 5,75 1,8 0,31
Bui Thi Xuan | HaiBaTrung | Bach Dang 4,45 1,45 0,33
Bién Cuong Hai Ba Trung QL 1A 6,55 2,25 0,34
Pao Duy Tir | Quang Trung Puong sat 10,0 2.4 0,24
Dao Duy Tir Puong sat Hét duong 4,1 1,35 0,33

Bdng 8. Bang so sanh gia dat Nha nwdc vdi gia dat thi truong o vi tri H,

(Nguon: sé liéu diéu tra khdo sat thue dia)

Tén dubng Piém dau Piém cuodi Gia thi fru’(‘rng Gia nhz“l nudc T§ 1¢
duong dwong (triéu dong/m?) | (triéu dong/m?) j
Quang Trung | Cau Bong Son Hét duong 8,95 1,35 0,15
Tran Hung Pao | Quang Trung | Hai Ba Trung 14,9 1,35 0,09
Tran Hung Pao | Hai Ba Trung Lé Loi 8,3 1,2 0,14
Hai Ba Trung Quang Trung | Tran Hung Pao 44 0,81 0,18
Hai Ba Trung | Tran Hung Pao QL 1A 4,0 0,675 0,17
Tran Phu Quang Trung Tréan Hung bao 8,3 0,9 0,11
Tran Phu Tréan Hung Dao QL 1A 5,7 0,72 0,13
Lé Loi Bach Déng Tran Hung Dao 8,3 0,9 0,11
Bién Cuong Hai Ba Trung QL 1A 3,65 0,675 0,18
Dao Duy Tu Quang Trung Puong sit 3,6 0,72 0,20
Dao Duy Tur Puong sat Hét duong 2,5 0,405 0,16
Bing 9. Bing so sanh gid dit Nha nuéc vdi gia dit thi truong & vi tri H,
n \ Piém dau Piém cudi Gia thi truong | Gia nha nuéc | Ty 1€
Tén dudng \ \ ca 22 A2
duong duwong (triéu dong/m?) | (triéu dong/m?) | (%)
Quang Trung | CauBongSon | Hét dudng 3,75 0,9 0,24
Tran Hung Pao | Quang Trung Hai Ba Trung 7,4 0,9 0,12
Tran Hung Pao | Hai Ba Trung Lé Loi 4,6 0,8 0,17
Hai Ba Trung Quang Trung | Tran Hung Dao 3,6 0,54 0,15
Hai Ba Trung | Tran Hung Dao QL 1A 3,7 0,45 0,12
Tran Pha Quang Trung Tran Hung Bao 54 0,6 0,11
Tran Pha Tran Hung Pao QL 1A 42 0,48 0,11
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Tén duing Dién‘l dau Dién} cudi Gié thi }ru’(‘mg Gi.z;\ llhil nude | Ty lé
duwong dudng (triéu dong/m?) | (triéu dong/m?) | (%)

Lé Loi Bach Pang Tran Hung Pao 4,6 0,6 0,13
Bién Cuong Hai Ba Trung QL 1A 3,0 0,45 0,15
Do Duy Tir Pudng sit Hét dudng 2,0 0,27 0,14

SO DO PHAN VUNG GIA DAT KHU VUC

TRUNG TAM THI TRAN BONG SO'N, HUYEN HOAI NHON, TiNH BiNH DINH

Chi gial
Gid dantrén 1m 2

:l Tedn 25 tndu

Tir 20 - dustri 25 o

-r 15 - duri 20 sk

10 - duri 15 1l

:l Tir 5- durds 10 tridu
[ Dot & ridu

Hinh 7: So' do phdn ving gid tri dit dai
khu vue trung tém thi trdn Bong Son

Qua bang 7 ta tha”iy, & vi tri mat tién,
ty 1€ chénh léch gitra gia Nha nudc va
gi4 thi truong cao nhét 14 0,35, thap nhét
la 0,14. Ty 1€ chénh I¢ch cang nh¢ thi
muirc d6 chénh léch vé gia dat cang 1on.
Dic biét doi voi céc thira dat ndm trén
duong Quang Trung, Tran Hung Pao thi
gia thi truong rat cao, vi day 1a nhing
con dudng chinh, bé rong mit duong
16m, c6 vi tri dac bi€t quan trong, chg va
bénh vién ciing ndm trén 2 tuyén dudng
nay. Nhitng vi tri c6 kha ndng sinh loi
cang cao, muc chénh léch gitra gia Nha
nudc voi gia thi trudong cang 16m, ching
to khi xac dinh gid Nha nudc chua danh
gia hét kha nang sinh lgi theo yéu to vi
tri cua ting thira dat.

Két qua trén cho thay, gia dat c6 su

bién dong qua timg tuyén dudng, tirng
vi tri. Trong cung m{t khu vuc nhung
& cac vi tri khac nhau thi gia dat ciing
khac nhau. Tai khu vuc trung tam la noi
c6 gia dat cao nhat do ¢ day dugc dau tu
nhiéu vé co so ha tang, 1a noi tap trung
nhiéu cong trinh cong cong, didu kién
song va kinh doanh, budn ban tét hon so
v&i khu vye can trung tam, xa trung tam.
Trong khi d6 & khu vuc xa trung tdm
lai 14 noi it dugc dau tu, nAm xa cac tru
sO, co quan cua thanh phd nén diéu kién
séng va budn ban kinh doanh déu bi han
ché, do la ly do lam cho gia ¢ khu vuc
nay rat thip. Nhin chung, gia dat O Vi tri
mat tién cua khu vuce, mot tuyén duong
nao do cao thi gia cta nhiing thira dat
& vi tri hém cung khu vue, cing tuyén
duong cling s€ cao theo.

Tuy nhién, theo mtrc gid do Nha
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nudc quy dinh, gia dat trén cing mot
tuyén duong c6 cung mot mic gia,
khong xem xét dén cac yéu t6 khac nhu
hinh dang, kich thudc, dién tich c6 dap
g nhu cau thi truong khong, tinh phap
Iy nhu thé ndo, hudng ra sao... day 1a Iy
do co ban tao nén sy khac biét vé muc
gia thi trudng gitta gia cac thira dat khao
sat vo1 cung mot mire gia trong bang gia
do Nha nudc quy dinh. Bén canh do,
trong ché d6 so hiru toan dan vé dat dai,
Nha nudc nim quyén dinh doat cac thura
dat, trong d6 c6 quyén quyét dinh murc
gia dat dua trén quyén sir dung dat, thoi
gian va muc dich stir dung, trong khi gia
thi truong thong qua hoat dong chuyén
nhuong duogc goi tén 1a “mua ban dat”,
nguoi st dung dat mic dinh thia dat 1a
tai san ho co quyén s& hitu, gia dat thi
treong trong thuc té dugc nguoi ban don
lén rit nhiéu bai viée cung cap nhiéu
thong tin co 191 va che dau nhirng thong
tin bat loi cua thira dat, vi vay muc gia
16n hon nhiéu so véi gia tri thuc von ¢
cua thura dét, day 1a yéu td tiép theo tao
nén su khac biét 16n giira gia dat o do
Nha nudc quy dinh véi gié thi truong

3. KET LUAN

Qua nghién ciru gia dat & tai mot sd
tuyén duong trén dia ban thi trin Bong
Son nam 2016, c6 thé thdy gia dat & phu
thudc chu yéu vao yéu t6 vi tri. Gia dat
thi truong tai khu vuc trung tdm rat cao
va chénh léch so voi gia Nha nude rat
16n, hé s6 chénh léch giira gia Nha nude
v6i gia thi truong tir 0,14 dén 0,35 & vi
tri mt tién, tir 0,09 dén 0,20 & vi tri H1
tir 0,11 dén 0,24 & vi tri H2. Viéc gia
dat do UBND tinh Binh Dinh ban hanh
thap hon rat nhiéu so véi gié dat trén thi
treong. Khi xay dung gia dat trong bang
gi4, khong chi quan tim dén yeu t6 vi
tri, ma con phai xét dén cac yéu td tu
nhién khac nhu hinh dang, kich thudc,
dién tich cua thira dat, co thé két hop
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v6i cac nhom yéu t6 khac dé xac dinh
gi tri thira dat phu hop, huéng dén muc
tiéu xay dung bang gia dat sat v4i gia thi
truong trong diéu kién binh thuong.
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