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Tóm t�t

��nh giá ��t là m�t vi�c làm c�n thi�t, giúp các c� quan qu�n lý nhà n��c v� 
��t �ai có c�n c� �� th�c hi�n các công tác tính thu� ��t, b�i th��ng và các công 
tác khác có liên quan ��n quy�n s� d�ng ��t c�a ng��i dân. Hi�n nay, trên th�c t� 
có s� chênh l�ch khá l�n gi�a m�c giá ��t do Nhà n��c quy ��nh v�i giá th� tr��ng, 
�i�u nay �ã gây ra nh�ng khó kh�n trong công tác qu�n lý ��t �ai. Bài báo này 
nghiên c�u giá ��t � t�i th� tr�n B�ng S�n, huy�n Hoài Nh�n, t�nh Bình ��nh d�a 
trên k�t qu� �i�u tra ng��i dân và phân tích các y�u t� t� nhiên, kinh t� - xã h�i c�a 
khu v�c nghiên c�u, nh�m xác ��nh giá ��t � trên th� tr��ng cho t�ng tuy�n ���ng, 
sau �ó so sánh giá ��t do Nhà n��c quy ��nh v�i giá th� tr��ng và xây d�ng s� �� 
phân vùng giá tr� ��t cho khu v�c trung tâm th� tr�n B�ng S�n. �ây s� là ngu�n tài 
li�u quan tr�ng ph�c v� cho công tác qu�n lý Nhà n��c v� ��t �ai c�a ��a ph��ng.

T� khóa: Giá ��t; Th� tr��ng quy�n s� d�ng ��t; B�ng S�n; Bình ��nh

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 di�erence 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. ��T V�N ��

��t �ai l� ngu�n t�i nguyên vô cùng 

quan tr�ng ��i v�i m�i qu�c gia v� công 

tác ��nh giá ��t l� m�t vi�c l�m c�n thi�t, 
giúp các c� quan qu�n lý Nh� n��c v� 

��t �ai có c�n c� �� th�c hi�n các công 
tác tính thu� ��t, b�i th��ng v� các công 

tác khác có liên quan ��n quy�n s� d�ng 
��t c�a ng��i dân. Trên th�c t�, ��t �ai 

t�n t�i 2 lo�i giá, �ó l� giá do Nh� n��c 

quy ��nh v� giá th� tr��ng, kho�ng cách 

gi�a giá ��t do Nh� n��c quy ��nh v� giá 

trên th� tr��ng luôn có s� khác bi�t �áng 

k�, gây không ít nh�ng khó kh�n trong 

công tác qu�n lý, quy ho�ch s� d�ng ��t 

v� phát tri�n kinh t�, thu hút ��u t� [1, 8].

Th� tr�n B�ng S�n thu�c huy�n Ho�i 

Nh�n, n�m phía B�c c�a t�nh Bình ��nh. 

Trong xu h��ng công nghi�p hóa - hi�n 

��i hóa, k�t h�p v�i s� gia t�ng t�c �� 

�ô th� hóa �ã thúc ��y giá ��t luôn luôn 

bi�n ��ng theo h��ng ng�y c�ng t�ng, vì 
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v�y s� chênh l�ch gi�a giá ��t do Nh� 
n��c quy ��nh v� giá ��t th� tr��ng ng�y 
c�ng l�n, gây khó kh�n, ph�c t�p trong 
vi�c th�c hi�n chính sách b�i th��ng, h� 
tr� tái ��nh c� cho ng��i dân khi thu h�i 
��t, th�c hi�n ngh�a v� t�i chính khi ���c 
công nh�n quy�n s� d�ng ��t, chuy�n 
m�c �ích s� d�ng ��t,...

Trong b�i báo n�y, nhóm tác gi� 
ti�n h�nh kh�o sát th� tr��ng giá ��t t�i 
th� tr�n B�ng S�n, tính toán h� s� K gi�a 
giá ��t th� tr��ng v�i giá ��t Nh� n��c 
trong n�m 2016. Giá ��t ���c tính toán 
d�a trên c� s� phân tích các y�u t� v� 
trí, hình th�, h��ng v� di�n tích c�a các 
th�a ��t, t� �ó xây d�ng b�n �� vùng 
giá tr� ��t �ai. Các y�u t� ���c ch�n �� 
xác ��nh giá ��t l� các y�u t� t� nhiên 
t�o nên ��c �i�m v� giá tr� c�a th�a ��t, 
l� c� s� xây d�ng giá ��t trong b�ng 
giá. K�t qu� nghiên c�u l� t�i li�u quan 
tr�ng cho các c� quan qu�n lý Nh� n��c 
v� ��t �ai trong vi�c xây d�ng b�ng giá 
��t t�i ��a ph��ng.

2. PH��NG PHÁP VÀ QUY 
TRÌNH NGHIÊN C�U

2.1. Ph��ng pháp nghiên c�u

�� t�i s� d�ng m�t s� ph��ng pháp 
nghiên c�u sau:

- Ph��ng pháp �i�u tra, thu th�p 
s� li�u: �i�u tra kh�o sát l� ph��ng 
pháp quan tr�ng nh�m thu th�p các s� 
li�u v� �i�u ki�n t� nhiên, kinh t� - xã 

h�i � khu v�c nghiên c�u, thu th�p các 
t�i li�u t� nhi�u ngu�n khác nhau: v�n 
b�n quy ph�m pháp lu�t, giáo trình, 
�le s� li�u… nh�m ph�c v� cho m�c 
�ích nghiên c�u, ho�n thi�n �� t�i. Thu 
th�p d� li�u th� tr��ng l� ph��ng pháp 
nghiên c�u ch� y�u, ��nh h��ng cho 
vi�c th�c hi�n �� t�i nh�m xác ��nh giá 
��t theo các d� li�u ���c thu th�p t� 
th� tr��ng. �i�u tra giá ��t � th�c t� 
trên nh�ng tuy�n ���ng trong ph�m 
vi nghiên c�u. D� li�u thu th�p g�m 
giá giao d�ch các th�a ��t t��ng ��ng 
v�i th�a ��t m�u ���c ch�n �� so sánh, 
phân tích m�c giá.

- Ph��ng pháp x� lý s� li�u: 
Ph��ng pháp n�y k�t h�p ��ng th�i v�i 
ph��ng pháp �i�u tra, thu th�p s� li�u 
nh�m m�c �ích phân tích so sánh m�c 
giá ��t � gi�a giá ��t trong b�ng giá v�i 
giá ��t kh�o sát trên th�c ��a. T� các s� 
li�u ���c thu th�p, x� lý s� b�, t�ng h�p, 
phân tích, x� lý s� li�u �� th�y rõ s� tác 
��ng c�a các nhân t� t� nhiên ��n giá 
��t, xác ��nh nguyên nhân d�n ��n s� 
chênh l�ch m�c giá gi�a giá Nh� n��c 
so v�i giá th� tr��ng, t� �ó khoanh vùng 
giá tr� ��t �ai ph�c v� công tác qu�n lý 
nh� n��c v� ��t �ai.

- Ph��ng pháp s� ��, bi�u ��: Các 
s� li�u �ã x� lý ���c minh h�a b�ng các 
b�ng, bi�u ��, s� �� giá tr� nh�m t�ng 
tính tr�c quan cho �� t�i v� ��nh h��ng 
n�i dung nh�n xét, �ánh giá.

2.2. Quy trình nghiên c�u

Các b��c xác ��nh giá ��t ���c th�c hi�n trình t� theo mô hình sau:

Hình 1: Quy trình các b��c th�c hi�n nghiên c�u giá ��t [1, 2, 8]
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3. K�T QU� NGHIÊN C�U

3.1. ��c �i�m ��a bàn nghiên c�u

B�ng S�n l� m�t th� tr�n thu�c 
huy�n Ho�i Nh�n, t�nh Bình ��nh. N�m 
cách th�nh ph� Quy Nh�n 90km v� phía 
B�c, v�i t�a �� ��a lý trong ph�m vi t� 
14021’20” ��n 14031’30” v� B�c ��n 
108058’ ��n 109006’50” kinh �ông. Th� 
tr�n ���c ��u t� phát tri�n m�nh v� c� s� 
h� t�ng, t�o �i�u ki�n thúc ��y phát tri�n 
kinh t� - xã h�i cho ��a ph��ng trong 
th�i gian g�n �ây. Khu v�c có ��a hình 
t��ng ��i b�ng ph�ng, mang tính ��c 
thù c�a vùng ��ng b�ng duyên h�i mi�n 
Trung, th�p v� nghiêng d�n t� Tây sang 
�ông, r�t thu�n l�i cho vi�c v�n chuy�n 
kinh doanh, buôn bán trong v� ngo�i th� 
tr�n. B�ng S�n l� trung tâm h�nh chính, 
kinh t�, v�n hóa c�a huy�n; ��u m�i các 
tuy�n giao thông �T 629, �T 630, �T 
639 n�i li�n các huy�n trong t�nh; có v� 
trí trung tâm khu v�c phía B�c c�a t�nh, 
gi� vai trò thúc ��y s� phát tri�n các 
huy�n Ho�i Ân, An Lão, Phù M� (t�nh 

Bình ��nh) v� huy�n ��c Ph� (t�nh 
Qu�ng Ngãi), ��ng th�i B�ng S�n c�ng 
l� �i�m gi�a liên k�t gi�a 02 �ô th� l�n 
trong vùng duyên h�i Nam Trung B� l� 
th�nh ph� Quy Nh�n thu�c t�nh Bình 
��nh v� th�nh ph� Qu�ng Ngãi thu�c 
t�nh Qu�ng Ngãi. 

3.2. Xác ��nh giá ��t theo ph��ng 
pháp d� li�u th� tr��ng t�i khu v�c 
trung tâm th� tr�n B�ng S�n

3.2.1. �i�u tra, thu th�p s� li�u 
th� tr��ng

Ph��ng pháp d� li�u th� tr��ng l� 
ph��ng ph��ng pháp thu th�p thông 
tin v� giá ��t trên th� tr��ng, phân tích, 
�ánh giá s� khác bi�t v� m�c giá nh�m 
��a ra nh�ng k�t lu�n v� quy lu�t, v� 
nh�ng y�u t� tác ��ng l�n ��n giá ��t 
nh�m ph�c v� m�c �ích nghiên c�u [3].

S� li�u ���c thu th�p thông qua các 
m�u phi�u �i�u tra �ã ���c l�p s�n. Sau 
khi t�p h�p v� x� lý s� b� các thông tin 
thu th�p ���c trong phi�u �i�u tra, k�t 
qu� ���c th�ng kê nh� sau:

Hình 2: Khu v�c nghiên c�u
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Nh�ng b�t ��ng s�n ���c �i�u tra 
l� nh�ng b�t ��ng s�n m�u (d�a trên 
nhu c�u s� d�ng v� giao d�ch ph� bi�n 
trên th� tr��ng), �i�n hình cho t�ng 
tuy�n ���ng. Nh�ng tuy�n ���ng ���c 
ch�n �� �i�u tra l� nh�ng tuy�n ���ng 
chính, n�m trong khu v�c trung tâm, t�p 
trung nhi�u dân c� nh�m t�o thu�n l�i 
cho vi�c �i�u tra c�ng nh� �� tin c�y 
c�a k�t qu� �i�u tra.

3.2.2. Phân tích d� li�u th� tr��ng, 
phát tri�n các thông tin

S� li�u ph�c v� cho vi�c nghiên 
c�u giá ��t ���c thu th�p trong cùng 
n�m 2016, giá ��t th� tr��ng t�i th� tr�n 
B�ng S�n không có bi�n ��ng ��t xu�t 
nên khi tính toán không có h� s� chuy�n 
��i (h� s� �i�u ch�nh) do chênh l�ch v� 
th�i gian v� ��n v� ti�n t� gi�a giá ��t 
c�a th�a ��t so sánh so v�i giá th�a ��t 
c�n ��nh giá.

Th�c t� có nhi�u nhóm y�u t� tác 
��ng ��n giá ��t, trong quá trình phân 
tích m�c chênh l�ch giá th� tr��ng v� 
giá nh� n��c, nhóm tác gi� c�ng �ã xem 
xét s� �nh h��ng c�a nh�ng nhóm y�u 
t� khác ��n giá ��t, tuy nhiên, nhóm 
tác gi� nh�n th�y nh�ng nhóm y�u t� 
quy�t ��nh mua không �n ��nh, không 
t�o ���c quy lu�t tác ��ng ��n giá giao 
d�ch, ngo�i ra, th� tr��ng giao d�ch ít sôi 
��ng, s� c�nh tranh v� giá �o do môi 
gi�i hay cò ��t có h� s� tác ��ng nh� 
��n giá giao d�ch th� tr��ng. V�i m�c 
tiêu nghiên c�u nh�m so sánh m�c giá 
th� tr��ng v� giá do Nh� n��c quy ��nh 
trong b�ng giá ��t nh�m �ánh giá th�c 
tr�ng giao d�ch giá ��t � t�i th� tr�n 
B�ng S�n, nhóm tác gi� l�a ch�n 3 y�u 

t� chính thu�c nhóm y�u t� t� nhiên bao 
g�m: v� trí, hình th�, h��ng. �ây l� ba 
nhóm y�u t� c�u th�nh giá tr� th�a ��t 
d�a trên c� s� ��nh giá ��t theo giá Nh� 
n��c quy ��nh.

	Y�u t� v� trí

V� trí �nh h��ng l�n nh�t ��n giá 
��t so v�i các y�u t� còn l�i. V� trí th�a 
��t ���c xác ��nh l�: m�t ti�n (MT), 
h�m (H

1
, H

2
). Theo k�t qu� �i�u tra có 

th� nh�n th�y giá c�a nh�ng th�a ��t 
thu�c v� trí m�t ti�n l� cao nh�t trên 
tuy�n ���ng v� cao h�n nhi�u so v�i 
các v� trí còn l�i. Tuy nhiên, � cùng lo�i 
v� trí m�t ti�n ho�c h�m nh�ng các th�a 
��t n�m trên các tuy�n ���ng khác nhau 
thì giá chuy�n nh��ng c�ng khác nhau. 
S� khác bi�t v� giá do s� tác ��ng c�a 
�� r�ng tuy�n ���ng v� kh� n�ng sinh 
l�i m� m�i th�a ��t mang l�i.

Khi �� c�p ��n y�u t� v� trí c�a th�a 
��t t�i các tuy�n ���ng, ng��i có nhu 
c�u mu�n giao d�ch th��ng s� d�a v�o 
v� trí th�a ��t �� phân tích thêm nh�ng 
y�u t� khác �nh h��ng ��n kh� n�ng 
sinh l�i c�a th�a ��t, c� th� tr�c ti�p tìm 
��n th�a ��t �� xem xét ��c �i�m hình 
d�ng, yêu c�u cung c�p s� �� th�a ��t 
trong gi�y ch�ng nh�n quy�n s� d�ng 
��t ho�c tra c�u v� trí trên Google Earth 
�� xem ��c �i�m nh�ng y�u t� khác nh� 
�� r�ng lòng ���ng, kho�ng cách ��n 
tr��ng h�c, tr�m y t�, ch�,... Chính vì 
nh�ng thông tin ���c cung c�p có th� 
tìm hi�u ���c thông qua y�u t� v� trí, do 
�ó s� �nh h��ng c�a v� trí ��n giá ��t 
th�c s� quan tr�ng v� chi�m tr�ng s� 
l�n, ��c bi�t t�i th� tr�n B�ng S�n, khu 
v�c phân vùng giá tr� ��t � t��ng ��i 

B�ng 1. B�ng th�ng kê phi�u �i�u tra giá ��t th� tr��ng

T�ng s� phi�u
S� tuy�n ���ng 
���c �i�u tra

S� phi�u v� trí m�t 
ti�n

S� phi�u v� trí h�m

50 8 24 26
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rõ r�ng, s� tuy�n ���ng l�n không quá 
nhi�u, d� tìm v� trí th�a ��t trên b�n ��.

Vi�c xác ��nh chi�u d�i ���ng h�m 
�nh h��ng ��n giá tr� th�a ��t c�n c� 
v�o kho�ng cách trung bình các �o�n 
���ng trên cùng m�t tuy�n ���ng v� 
m�c giá ��t quy ��nh t�i Quy�t ��nh s� 
66/2016/Q�-UBND ng�y 13/12/2016 
c�a UBND t�nh Bình ��nh. Trong b�ng 
giá ��t, v� trí tuy�t ��i c�a th�a ��t t�i 
các tr�c ���ng l�n v� các ngã ba (ngã 
r�) s� có s� phân tách m�c giá ph� thu�c 
v�o �� r�ng ���ng. Riêng ��i v�i các 
h�m, theo �i�u tra th�c t� c�a nhóm tác 
gi�, v� trí các th�a ��t � trong h�m (v� 
trí t��ng ��i) ���c xác ��nh c�n c� v�o 
chi�u d�i h�m: Chi�u d�i h�m < 50m: 
H1; Chi�u d�i h�m > 50m: H2. S� thay 
��i rõ r�t v� m�c giá không ch� ch�u 
�nh h��ng c�a chi�u d�i kho�ng cách 
m� còn ch�u tác ��ng c�a nhi�u y�u t� 
khác �nh h��ng ��n m�c �� thu�n l�i 
�� ph��ng ti�n giao thông di chuy�n 
��n tuy�n ���ng chính.

* H� s� v� trí (K
H1

, K
H2

) ���c tính 

nh� sau:

K
H1

=
Giá 1m2 ��t � H

1

Giá 1m2 ��t � MT

K
H2

=
Giá 1m2 ��t � H

2

Giá 1m2 ��t � MT

Hình 3: Bi�u �� phân tích h� s� v� trí H
1 

Hình 4: Bi�u �� phân tích h� s� v� trí H
2

B�ng 2. Phân tích h� s� v� trí H
1

C�p 
phi�u

S� 
phi�u

���ng D� li�u
Di�n tích 

(m2)
V� trí Giá ��t/m2 K

H1

1
6 Quang Trung DLTT 150 H

1
13,3

0,59
1 Quang Trung DLTT 155 MT 22,6

2
6 Quang Trung DLTT 150 H

1
13,3

0,65
3 Quang Trung DLTT 170 MT 20,6

3
13 Hai B� Tr�ng DLTT 90 H

1
4,4

0,35
10 Hai B� Tr�ng DLTT 120 MT 12,5

4
15 Hai B� Tr�ng DLTT 100 H

1
4,0

0,32
10 Hai B� Tr�ng DLTT 120 MT 12,5

5
20 Tr�n H�ng ��o DLTT 148 H

1
14,9

0,52
17 Tr�n H�ng ��o DLTT 145 MT 28,6

6
20 Tr�n H�ng ��o DLTT 148 H

1
14,9

0,70
19 Tr�n H�ng ��o DLTT 140 MT 21,4

7
27 Tr�n Phú DLTT 84 H

1
8,3

0,43
24 Tr�n Phú DLTT 78 MT 19,2

8
27 Tr�n Phú DLTT 84 H

1
8,3

0,72
25 Tr�n Phú DLTT 87 MT 11,5
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9
29 Tr�n Phú DLTT 88 H

1
5,7

0,40
24 Tr�n Phú DLTT 78 MT 19,2

10
29 Tr�n Phú DLTT 88 H

1
5,7

0,50
25 Tr�n Phú DLTT 78 MT 11,5

11
33 Lê L�i DLTT 100 H

1
8,3

0,59
31 Lê L�i DLTT 128 MT 14,0

12
35 Lê L�i DLTT 120 H

1
3,8

0,54
32 Lê L�i DLTT 115 MT 7,0

13
41 Biên C��ng DLTT 125 H

1
4,0

0,60
40 Biên C��ng DLTT 120 MT 6,7

14
44 Biên C��ng DLTT 121 H

1
3,3

0,52
43 Biên C��ng DLTT 110 MT 6,4

15
47 ��o Duy T� DLTT 140 H

1
3,6

0,36
46 ��o Duy T� DLTT 150 MT 10,0

16
47 ��o Duy T� DLTT 140 H

1
3,6

0,88
48 ��o Duy T� DLTT 145 MT 4,1

B�ng 3. Phân tích h� s� v� trí H
2

C�p 
phi�u

S� 
phi�u

���ng D� li�u
Di�n tích 

(m2)
V� trí Giá ��t/m2 K

H1

1
5 Quang Trung DLTT 160 H

2
3,75

0,17
1 Quang Trung DLTT 155 MT 22,6

2
5 Quang Trung DLTT 160 H

2
3,75

0,18
3 Quang Trung DLTT 170 MT 20,6

3
14 Hai B� Tr�ng DLTT 110 H

2
3,6

0,29
10 Hai B� Tr�ng DLTT 120 MT 12,5

4
16 Hai B� Tr�ng DLTT 108 H

2
3,7

0,24
9 Hai B� Tr�ng DLTT 110 MT 15,5

5
21 Tr�n H�ng ��o DLTT 135 H

2
7,4

0,30
18 Tr�n H�ng ��o DLTT 143 MT 24,5

6
23 Tr�n H�ng ��o DLTT 130 H

2
4,6

0,16
17 Tr�n H�ng ��o DLTT 145 MT 28,6

7
23 Tr�n H�ng ��o DLTT 130 H

2
4,6

0,21
19 Tr�n H�ng ��o DLTT 140 MT 21,4

8
28 Tr�n Phú DLTT 93 H

2
5,4

0,54
26 Tr�n Phú DLTT 100 MT 10,0

9
34 Lê L�i DLTT 130 H

2
4,6

0,33
31 Lê L�i DLTT 128 MT 14,0

10
42 Biên C��ng DLTT 113 H

2
3,5

0,52
40 Biên C��ng DLTT 120 MT 6,7

11
45 Biên C��ng DLTT 120 H

2
2,5

0,37
40 Biên C��ng DLTT 120 MT 6,7

12
50 ��o Duy T� DLTT 148 H

2
2,0

0,20
46 ��o Duy T� DLTT 150 MT 10,0

13
50 ��o Duy T� DLTT 148 H

2
2,4

0,49
48 ��o Duy T� DLTT 145 MT 4,1
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Qua k�t qu� tính ���c t� 2 v� trí 
H

1
, H

2
, có th� nh�n th�y khi xác ��nh 

s� �nh h��ng c�a y�u t� v� trí ��n giá 
��t, nh�ng th�a ��t thu�c v� trí m�t ti�n 
n�m trên tr�c ���ng l�n luôn có giá cao 
h�n nhi�u so v�i các v� trí khác trên 
cùng m�t tuy�n ���ng v� cao h�n nhi�u 
l�n so v�i các v� trí khác trên các tuy�n 
���ng nh�. Giá ��t cao hay th�p ph� 
thu�c ch� y�u v�o y�u t� n�y, v� trí l� 
y�u t� quy�t ��nh ��i v�i giá c�a th�a 
��t �, nh�ng th�a ��t có v� trí thu�n l�i, 
n�m � m�t ���ng, g�n các trung tâm 
kinh t�, v�n hóa, xã h�i có th� s� d�ng 
�a m�c �ích, k�t h�p m�c �ích � v� cho 
thuê m�t ti�n ho�c kinh doanh buôn 
bán, ��t có giá cao h�n các v� trí còn l�i. 
Nh�ng th�a ��t có v� trí giáp m�t ���ng 
l�n, lòng ���ng r�ng, kho�ng cách ��n 
trung tâm th��ng m�i, ch�, b�nh vi�n, 
tr��ng h�c ng�n có giá cao, vì thu�n l�i 
trong �áp �ng nhu c�u �n u�ng, ch�m 
sóc s�c kh�e, y t�, giáo d�c. Bên c�nh 
�ó, m�i tuy�n ���ng có m�t ��c trung 
riêng vì l� n�i t�p trung tr� s� nh� n��c, 
ngân h�ng, n�i buôn bán, n�i xây d�ng 
tr��ng h�c,… do �ó b�n thân y�u t� v� 
trí �nh h��ng quy�t ��nh ��n kho�ng 70 
- 80% giá tr� các th�a ��t giao d�ch t�i 
khu v�c nghiên c�u [1, 2].

	Y�u t� hình th�

Hình th� l� m�t y�u t� �nh h��ng 
l�n ��n giá ��t, trong quá trình �i�u tra, 
hình th� th�a ��t ���c phân th�nh 2 lo�i 
l� hình th� t�t v� hình th� x�u. Khi phân 
lo�i hình th� t�t v� hình th� x�u, y�u t� 
hình th� �ã bao g�m chi�u r�ng m�t ti�n 
v� kh� n�ng b� trí xây d�ng thu�n l�i 
không, có t�n d�ng ���c t�i �a di�n tích 
��t �� xây d�ng không. C� th�: 

Hình th� t�t: L� nh�ng m�nh ��t có 
hình vuông v�c ho�c phía tr��c nh�, sau 
phình to (n� h�u). Theo th� hi�u ng��i 
dân, nh�ng th�a ��t t�t l� nh�ng th�a 
��t vuông v�c, n� h�u…. S� mang l�i 
nhi�u thu�n l�i cho gia ch� trong vi�c 
mua bán, sinh s�ng.

Hình th� x�u: l� nh�ng m�nh ��t có 

hình tam giác, hình thoi ho�c các hình 
th� không vuông v�c, có di�n tích th�a. 
Nh�ng th�a ��t n�y g�i l� nh�ng th�a 
��t x�u: khuy�t lõm, tam giác,…không 
h�p phong th�y, không ���c chu�ng v� 
khó xây d�ng b�t ��ng s�n ho�n h�o.

* H� s� hình th� K
HT

K
HT

=
Giá 1m2 ��t có hình th� x�u

Giá 1m2 ��t có hình th� t�t

K�t qu� h� s� K
HT

 b�ng 0,68 cho 
th�y giá ��t có s� chênh l�ch do s� 
�nh h��ng c�a y�u t� hình th�. ��i v�i 
nh�ng th�a ��t có hình th� ch� nh�t 
hay hình vuông th��ng có giá chuy�n 
nh��ng cao h�n nh�ng th�a ��t có hình 
�a giác nhi�u ph�n th�a không th� t�n 
d�ng �� xây d�ng, ho�c nh�ng th�a 
hình �uôi chu�t.

K�t qu� kh�o sát, �ánh giá còn cho 
th�y, y�u t� hình th� �i kèm v�i m�c 
�ích s� d�ng ��t v� di�n tích, t�i khu 
v�c nông thôn hay �ô th�, có �nh h��ng 
��c bi�t ��n ��t � k�t h�p các m�c �ích 
s� d�ng khác nh� s�n xu�t kinh doanh 
ho�c cho thuê l�m m�t b�ng s�n xu�t 
kinh doanh. Nh�ng th�a ��t có di�n 
tích t��ng ��i r�ng, có th� s� d�ng y�u 
t� xây d�ng �� tác ��ng che l�p nh�ng 
khuy�t �i�m v� hình th� thì m�c �� �nh 
h��ng c�a hình th� x�u ��n giá ��t ít 
ch�u s� tác ��ng h�n so v�i nh�ng th�a 
có kích th��c nh� vì khó xây d�ng �áp 
�ng nhi�u nhu c�u. Trong nghiên c�u 
c�a nhóm tác gi�, di�n tích trung bình 
��t � dao ��ng t� 85 - 165, s� l��ng 
th�a 2 - 3 m�t ti�n ít, kh� n�ng t�n d�ng 
to�n b� qu� ��t �� xây d�ng nh� � v� 
xoay h��ng ra ���ng r�t cao, trong khi 
�ó, hình th� các th�a ��t t�i các tuy�n 
���ng l�n t��ng ��i vuông v�c, t�i các 
h�m c�ng ít có s� bi�n d�ng quá l�n v� 
góc c�nh, vì v�y, y�u t� hình th� th��ng 
quy�t ��nh kho�ng 10 - 15% ��n giá tr� 
th�a ��t t�i ��a b�n.

	Y�u t� h��ng

Theo tâm lý c�a ng��i dân thì 
h��ng t�t �� l�m nh� th��ng l� nh�ng 
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h��ng nh� �ông, Nam, B�c, �ông 
Nam, �ông B�c; còn nh�ng h��ng x�u 
l� h��ng Tây, Tây B�c, Tây Nam. Tuy 
nhiên, th�c t� cho th�y y�u t� h��ng 
c�a th�a ��t ph� thu�c v�o h��ng c�a 
tuy�n ���ng, ��c bi�t l� nh�ng th�a ��t 
có di�n tích trung bình t� 90 - 100m² 
ch� có m�t m�t ti�n, th��ng có di�n tích 
xây d�ng l� to�n b� th�a ��t ch�c ch�n 
h��ng nh� ph�i quay v� phía ���ng 
�i. D�a v�o k�t qu� �i�u tra h��ng các 

th�a ��t c� th� trên các tuy�n ���ng v� 
m�c �� ph� thu�c v�o di�n tích th�a 
��t, nhóm tác gi� ��a ra k�t qu� phân 
tích h� s� h��ng KH t�i b�ng 5. Nh�ng 
th�a ��t có h��ng t�t s� có giá cao h�n 
nh�ng th�a ��t h��ng x�u trong cùng 
�i�u ki�n, �i�u n�y ���c th� hi�n qua h� 
s� h��ng nh� sau:

K
H
 =

Th�a ��t có h��ng x�u

Th�a ��t có h��ng t�t

B�ng 4. Phân tích h� s� hình th� K
HT

C�p 
phi�u

S� 
phi�u

���ng D� li�u
Di�n tích 

(m2)
Hình th� Giá ��t/m2 K

HT

1
7 Quang Trung DLTT 145 X�u 9,7

0,73
6 Quang Trung DLTT 150 T�t 13,3

2
9 Hai B� Tr�ng DLTT 110 X�u 15,5

0,98
8 Hai B� Tr�ng DLTT 95 T�t 15,8

3
11 Hai B� Tr�ng DLTT 100 X�u 7,0

0,56
10 Hai B� Tr�ng DLTT 120 T�t 12,5

4
18 Tr�n H�ng ��o DLTT 143 X�u 24,5

0,86
17 Tr�n H�ng ��o DLTT 145 T�t 28,6

5
21 Tr�n H�ng ��o DLTT 135 X�u 7,4

0,50
20 Tr�n H�ng ��o DLTT 148 T�t 14,9

6
32 Lê L�i DLTT 115 X�u 7,0

0,50
31 Lê L�i DLTT 128 T�t 14,0

7
35 Lê L�i DLTT 120 X�u 3,75

0,45
33 Lê L�i DLTT 120 T�t 8,3

8
39 Bùi Th� Xuân DLTT 100 X�u 4,0

0,70
36 Bùi Th� Xuân DLTT 105 T�t 5,7

9
39 Bùi Th� Xuân DLTT 100 X�u 4,0

0,82
38 Bùi Th� Xuân DLTT 92 T�t 4,9

10
49 ��o Duy T� DLTT 142 X�u 2,5

0,69
47 ��o Duy T� DLTT 140 T�t 3,6

B�ng 5. Phân tích h� s� h��ng K
H

C�p 
phi�u

S� 
phi�u

���ng D� li�u
Di�n tích 

(m2)
Hình th� Giá ��t/m2 K

HT

1
2 Quang Trung DLTT 165 X�u 21,2

0,94
1 Quang Trung DLTT 155 T�t 22,6

2
4 Quang Trung DLTT 175 X�u 4,6

0,47
7 Quang Trung DLTT 145 T�t 9,7

3
10 Hai B� Tr�ng DLTT 120 X�u 12,5

0,79
8 Hai B� Tr�ng DLTT 95 T�t 15,8

4
11 Hai B� Tr�ng DLTT 100 X�u 7,0

0,45
9 Hai B� Tr�ng DLTT 110 T�t 15,5

5
22 Tr�n H�ng ��o DLTT 145 X�u 8,3

0,56
20 Tr�n H�ng ��o DLTT 148 T�t 14,9

6
30 Tr�n H�ng ��o DLTT 96 X�u 4,2

0,51
27 Tr�n H�ng ��o DLTT 84 T�t 8,3

7
30 Tr�n Phú DLTT 96 X�u 4,2

0,74
29 Tr�n Phú DLTT 88 T�t 5,7
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8
43 Biên C��ng DLTT 110 X�u 6,4

0,96
40 Biên C��ng DLTT 120 T�t 6,7

9
44 Biên C��ng DLTT 121 X�u 3,3

0,83
41 Biên C��ng DLTT 125 T�t 4,0

10
44 Biên C��ng DLTT 121 X�u 3,3

0,94
42 Biên C��ng DLTT 113 T�t 3,5

Hình 5: Bi�u �� phân tích h� s� hình th� Hình 6: Bi�u �� phân tích h� s� h��ng

K�t qu� h� s� h��ng KH b�ng 0,72 
cho th�y giá ��t có s� chênh l�ch do s� 
�nh h��ng c�a y�u t� h��ng. Tuy nhiên, 
s� chênh l�ch v� h��ng không �nh h��ng 
quá l�n ��n giá tr� b�t ��ng s�n, nguyên 
nhân ch� y�u l� do nhu c�u th� tr��ng v� 
��t � ch� y�u nh�m m�c tiêu có nh� �� 
�, h��ng ch� �nh h��ng l�n ��n giá tr� 
nh�ng th�a v�a � v�a kinh doanh buôn 
bán ho�c cho thuê m�t b�ng, nh�ng kh� 
n�ng sinh l�i t� y�u t� thu�n l�i v� v� trí 
v� lo�i hình kinh doanh �nh h��ng l�n 
h�n, do �ó s� tác ��ng c�a h��ng ��n giá 
các th�a ��t không quá l�n. 

Xét v� to�n c�c, s� �nh h��ng 
c�a các y�u t� �nh h��ng ��n giá ��t 
không tác ��ng riêng l�, m� �nh h��ng 
l�n nhau, ��c bi�t l� nh�ng th�a ��t �áp 
�ng �i�u ki�n t�t c�a c� 3 tiêu chí, m�c 
giá giao d�ch th��ng ��t giá tr� cao nh�t. 
V�i ��c �i�m các tuy�n ���ng t�i th� 
tr�n �ã ho�n th�nh, b��c v�o giai �o�n 
bình �n giá, không có nh�ng hi�n t��ng 
��u c� t�o �i�u ki�n thu�n l�i cho vi�c 
xác ��nh giá ��t d�a v�o các y�u t� t� 
nhiên. Khi xét t�ng th� 3 nhóm y�u t� 
�nh h��ng ��n giá ��t l� 100%, y�u t� 
h��ng chi�m h� s� 0,7 - 0,8, hình th� 
chi�m t� tr�ng t� 0,1 - 0,15, y�u t� 
h��ng chi�m t� l� 0,05 - 0,1.

3.2.3. Khoanh vùng giá tr�

Sau khi tham kh�o Quy�t ��nh s� 
34/2014/Q�-UBND c�a UBND t�nh 
Bình ��nh v� vi�c ban h�nh b�ng giá ��t 
� m�t s� tuy�n ���ng trên ��a b�n huy�n 
Ho�i Nh�n, Quy�t ��nh s� 66/2016/Q�-
UBND Ban h�nh �i�u ch�nh, b� sung 
b�ng giá các lo�i ��t n�m 2015 (��nh 
k� 5 n�m) trên ��a b�n t�nh Bình ��nh, 
d�a v�o k�t qu� tính toán s� b� giá ��t 
t� nh�ng b�t ��ng s�n trong vùng, ti�n 
h�nh khoanh vùng giá tr� chính th�c, k�t 
qu� nh� sau:

+ Vùng 1: g�m nh�ng b�t ��ng s�n 
n�m trong ranh gi�i các ���ng Bùi Th� 
Xuân, ��o Duy T� v� trong h�m H

2
. 

T�i khu v�c n�y, s� m�u ���c ch�n l� 4 
m�u, ��n giá chu�n: 1,75 tri�u/m2

.

+ Vùng 2: g�m nh�ng b�t ��ng s�n 
n�m trong ranh gi�i các ���ng Hai B� 
Tr�ng, Tr�n Phú v� trong h�m H

1
. T�i 

khu v�c n�y, s� m�u ���c ch�n l� 4 
m�u, ��n giá chu�n: 2,59 tri�u/m2.

+ Vùng 3: g�m nh�ng b�t ��ng s�n 
n�m trong ranh gi�i các ���ng Lê L�i, 
Hai B� Tr�ng, khu g�n ch� v� sân v�n 
��ng B�ng S�n. T�i khu v�c n�y, s� 
m�u ���c ch�n l� 3 m�u, ��n giá chu�n: 
2,65 tri�u/m2.
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+ Vùng 4: g�m nh�ng b�t ��ng 
s�n n�m trong ranh gi�i các ���ng Tr�n 
Phú. T�i khu v�c n�y, s� m�u ���c ch�n 
l� 2 m�u, ��n giá chu�n: 3,0 tri�u/m2.

+ Vùng 5: g�m nh�ng b�t ��ng s�n 
n�m trong ranh gi�i các ���ng Quang 
Trung v� Tr�n H�ng ��o (�o�n t� Hai 
B� Tr�ng ��n Lê L�i). T�i khu v�c n�y, 
s� m�u ���c ch�n l� 3 m�u, ��n giá 
chu�n: 4,17 tri�u/m2.

+ Vùng 6: g�m nh�ng b�t ��ng 
s�n n�m trong ranh gi�i ���ng Tr�n 
H�ng ��o (�o�n t� Quang Trung 

��n Hai B� Trung). T�i khu v�c n�y, 
s� m�u ���c ch�n l� 2 m�u, ��n giá 
chu�n: 4,5 tri�u/m2.

Giá chu�n c�a m�i vùng l� m�c giá 
trung bình c�a nh�ng b�t ��ng s�n ���c 
b� trí trên các tr�c giao thông chính c�a 
vùng có các y�u t� ���c xem l� chu�n.

3.2.4. Xây d�ng mô hình ��nh giá

Sau khi tính ���c h� s� c�a các y�u 
t� �nh h��ng v� giá chu�n c�ng nh� 
khoanh vùng chính th�c, ta ti�n h�nh 
xây d�ng mô hình ��nh giá nh� sau:

B�ng 6. B�ng giá chu�n cho t�ng vùng

Mã vùng
Giá chu�n 

(tri�u ��ng/m²)

K
V� trí K

Hình th�
K

H��ngK
H1

K
H2

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 4,5 0,54 0,31 0,68 0,72

3.2.5. Tính giá ��t

�� xác ��nh giá cho t�ng th�a ��t, 
ta ph�i d�a v�o các s� li�u thu�c tính: 
��n giá chu�n trên m�t mét vuông, di�n 
tích ��t, K

V� trí
, K

Hình th�
, K

H��ng
.

Giá cho t�ng th�a ��t ���c tính 
theo công th� sau:

Giá ��t = giá chu�n * di�n tích * K
i

Trong �ó: K
i
 l� h� s� �nh h��ng 

c�a các y�u t� ��n giá ��t.

Nh� v�y, k�t qu� m�i th�a ��t s� 
có m�t giá khác nhau do các th�a ��t 
không gi�ng nhau v� v� trí, hình th�, 
h��ng. Giá ��t th� tr��ng ���c th� hi�n 
trong các b�ng 7, 8, 9.

3.3. So sánh giá ��t th� tr��ng 
v�i giá ��t quy ��nh c�a Nhà n��c � 
các v� trí

Th�c t� trên th� tr��ng, giá ��t 

thay ��i h�ng ng�y v� ch�u s� tác ��ng 

c�a nhi�u y�u t� khác �nh h��ng t�i 

quy�t ��nh giao d�ch c�a c� hai bên 

cung - c�u. D�a trên k�t qu� t�i th�i 

�i�m �i�u tra, nhóm tác gi� ti�n h�nh 

so sánh giá ��t th� tr��ng v�i giá Nh� 

n��c quy ��nh � các v� trí nh�m �ánh 

giá m�c �� chênh l�ch v� giá gi�a giá 

giao d�ch trên th� tr��ng v� cách xác 

��nh giá ��t c�a Nh� n��c, t� �ó có 

nh�ng chính sách, bi�n pháp �i�u ch�nh 

�� gi�m m�c �� chênh l�ch, h��ng t�i 

m�c tiêu xây d�ng giá Nh� n��c phù 

h�p v�i m�c giá th� tr��ng trong �i�u 

ki�n bình th��ng [5, 10].

T� l� =
Giá quy ��nh c�a Nh� n��c

Giá th� tr��ng

K�t qu� so sánh gi�a giá ��t th� 
tr��ng v�i giá ��t do Nh� n��c quy 
��nh ���c th� hi�n � các b�ng 7, 8, 9.
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B�ng 7. B�ng so sánh giá ��t Nhà n��c v�i giá ��t th� tr��ng � v� trí m�t ti�n

Tên ���ng
�i�m ��u 

���ng
�i�m cu�i 

���ng
Giá th� tr��ng 
(tri�u ��ng/m²)

Giá nhà n��c
(tri�u ��ng/m²)

T� l� 
(%)

Quang Trung C�u B�ng S�n H�t ���ng 21,47 4,5 0,21

Tr�n H�ng ��o Quang Trung Hai B� Tr�ng 28,6 4,5 0,16

Tr�n H�ng ��o Hai B� Tr�ng Lê L�i 24,5 4,0 0,16

Tr�n H�ng ��o Lê L�i QL 1A 21,4 3,6 0,17

Hai B� Tr�ng Quang Trung Tr�n H�ng ��o 14,6 2,7 0,18

Hai B� Tr�ng Tr�n H�ng ��o QL 1A 6,35 2,25 0,35

Tr�n Phú Quang Trung Tr�n H�ng ��o 15,35 3,0 0,20

Tr�n Phú Tr�n H�ng ��o QL 1A 10,0 2,4 0,24

Lê L�i B�ch ��ng Tr�n H�ng ��o 14,0 3,0 0,21

Lê L�i Tr�n H�ng ��o QL 1A 7,0 1,0 0,14

Bùi Th� Xuân Tr�n Phú Hai B� Tr�ng 5,75 1,8 0,31

Bùi Th� Xuân Hai B� Tr�ng B�ch ��ng 4,45 1,45 0,33

Biên C��ng Hai B� Tr�ng QL 1A 6,55 2,25 0,34

��o Duy T� Quang Trung ���ng s�t 10,0 2,4 0,24

��o Duy T� ���ng s�t H�t ���ng 4,1 1,35 0,33

(Ngu�n: s� li�u �i�u tra kh�o sát th�c ��a)

B�ng 8. B�ng so sánh giá ��t Nhà n��c v�i giá ��t th� tr��ng � v� trí H
1

Tên ���ng
�i�m ��u 

���ng
�i�m cu�i 

���ng
Giá th� tr��ng
(tri�u ��ng/m²)

Giá nhà n��c
(tri�u ��ng/m²)

T� l�

Quang Trung C�u B�ng S�n H�t ���ng 8,95 1,35 0,15

Tr�n H�ng ��o Quang Trung Hai B� Tr�ng 14,9 1,35 0,09

Tr�n H�ng ��o Hai B� Tr�ng Lê L�i 8,3 1,2 0,14

Hai B� Tr�ng Quang Trung Tr�n H�ng ��o 4,4 0,81 0,18

Hai B� Tr�ng Tr�n H�ng ��o QL 1A 4,0 0,675 0,17

Tr�n Phú Quang Trung Tr�n H�ng ��o 8,3 0,9 0,11

Tr�n Phú Tr�n H�ng ��o QL 1A 5,7 0,72 0,13

Lê L�i B�ch ��ng Tr�n H�ng ��o 8,3 0,9 0,11

Biên C��ng Hai B� Tr�ng QL 1A 3,65 0,675 0,18

��o Duy T� Quang Trung ���ng s�t 3,6 0,72 0,20

��o Duy T� ���ng s�t H�t ���ng 2,5 0,405 0,16

B�ng 9. B�ng so sánh giá ��t Nhà n��c v�i giá ��t th� tr��ng � v� trí H
2

Tên ���ng
�i�m ��u 

���ng
�i�m cu�i 

���ng
Giá th� tr��ng
(tri�u ��ng/m²)

Giá nhà n��c
(tri�u ��ng/m²)

T� l� 
(%)

Quang Trung C�u B�ng S�n H�t ���ng 3,75 0,9 0,24

Tr�n H�ng ��o Quang Trung Hai B� Tr�ng 7,4 0,9 0,12

Tr�n H�ng ��o Hai B� Tr�ng Lê L�i 4,6 0,8 0,17

Hai B� Tr�ng Quang Trung Tr�n H�ng ��o 3,6 0,54 0,15

Hai B� Tr�ng Tr�n H�ng ��o QL 1A 3,7 0,45 0,12

Tr�n Phú Quang Trung Tr�n H�ng ��o 5,4 0,6 0,11

Tr�n Phú Tr�n H�ng ��o QL 1A 4,2 0,48 0,11
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Tên ���ng
�i�m ��u 

���ng
�i�m cu�i 

���ng
Giá th� tr��ng
(tri�u ��ng/m²)

Giá nhà n��c
(tri�u ��ng/m²)

T� l� 
(%)

Lê L�i B�ch ��ng Tr�n H�ng ��o 4,6 0,6 0,13

Biên C��ng Hai B� Tr�ng QL 1A 3,0 0,45 0,15

��o Duy T� ���ng s�t H�t ���ng 2,0 0,27 0,14

Hình 7: S� �� phân vùng giá tr� ��t �ai 
khu v�c trung tâm th� tr�n B�ng S�n

Qua b�ng 7 ta th�y, � v� trí m�t ti�n, 
t� l� chênh l�ch gi�a giá Nh� n��c v� 
giá th� tr��ng cao nh�t l� 0,35, th�p nh�t 
l� 0,14. T� l� chênh l�ch c�ng nh� thì 
m�c �� chênh l�ch v� giá ��t c�ng l�n. 
��c bi�t ��i v�i các th�a ��t n�m trên 
���ng Quang Trung, Tr�n H�ng ��o thì 
giá th� tr��ng r�t cao, vì �ây l� nh�ng 
con ���ng chính, b� r�ng m�t ���ng 
l�n, có v� trí ��c bi�t quan tr�ng, ch� v� 
b�nh vi�n c�ng n�m trên 2 tuy�n ���ng 
n�y. Nh�ng v� trí có kh� n�ng sinh l�i 
c�ng cao, m�c chênh l�ch gi�a giá Nh� 
n��c v�i giá th� tr��ng c�ng l�n, ch�ng 
t� khi xác ��nh giá Nh� n��c ch�a �ánh 
giá h�t kh� n�ng sinh l�i theo y�u t� v� 
trí c�a t�ng th�a ��t.

K�t qu� trên cho th�y, giá ��t có s� 

bi�n ��ng qua t�ng tuy�n ���ng, t�ng 
v� trí. Trong cùng m�t khu v�c nh�ng 
� các v� trí khác nhau thì giá ��t c�ng 
khác nhau. T�i khu v�c trung tâm l� n�i 
có giá ��t cao nh�t do � �ây ���c ��u t� 
nhi�u v� c� s� h� t�ng, l� n�i t�p trung 
nhi�u công trình công c�ng, �i�u ki�n 
s�ng v� kinh doanh, buôn bán t�t h�n so 
v�i khu v�c c�n trung tâm, xa trung tâm. 
Trong khi �ó � khu v�c xa trung tâm 
l�i l� n�i ít ���c ��u t�, n�m xa các tr� 
s�, c� quan c�a th�nh ph� nên �i�u ki�n 
s�ng v� buôn bán kinh doanh ��u b� h�n 
ch�, �ó l� lý do l�m cho giá � khu v�c 
n�y r�t th�p. Nhìn chung, giá ��t � v� trí 
m�t ti�n c�a khu v�c, m�t tuy�n ���ng 
n�o �ó cao thì giá c�a nh�ng th�a ��t 
� v� trí h�m cùng khu v�c, cùng tuy�n 
���ng c�ng s� cao theo.

Tuy nhiên, theo m�c giá do Nh� 
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n��c quy ��nh, giá ��t trên cùng m�t 
tuy�n ���ng có cùng m�t m�c giá, 
không xem xét ��n các y�u t� khác nh� 
hình d�ng, kích th��c, di�n tích có �áp 
�ng nhu c�u th� tr��ng không, tính pháp 
lý nh� th� n�o, h��ng ra sao... �ây l� lý 
do c� b�n t�o nên s� khác bi�t v� m�c 
giá th� tr��ng gi�a giá các th�a ��t kh�o 
sát v�i cùng m�t m�c giá trong b�ng giá 
do Nh� n��c quy ��nh. Bên c�nh �ó, 
trong ch� �� s� h�u to�n dân v� ��t �ai, 
Nh� n��c n�m quy�n ��nh �o�t các th�a 
��t, trong �ó có quy�n quy�t ��nh m�c 
giá ��t d�a trên quy�n s� d�ng ��t, th�i 
gian v� m�c �ích s� d�ng, trong khi giá 
th� tr��ng thông qua ho�t ��ng chuy�n 
nh��ng ���c g�i tên l� “mua bán ��t”, 
ng��i s� d�ng ��t m�c ��nh th�a ��t l� 
t�i s�n h� có quy�n s� h�u, giá ��t th� 
tr��ng trong th�c t� ���c ng��i bán �ôn 
lên r�t nhi�u b�i vi�c cung c�p nhi�u 
thông tin có l�i v� che d�u nh�ng thông 
tin b�t l�i c�a th�a ��t, vì v�y m�c giá 
l�n h�n nhi�u so v�i giá tr� th�c v�n có 
c�a th�a ��t, �ây l� y�u t� ti�p theo t�o 
nên s� khác bi�t l�n gi�a giá ��t � do 
Nh� n��c quy ��nh v�i giá th� tr��ng

3. K�T LU�N

Qua nghiên c�u giá ��t � t�i m�t s� 
tuy�n ���ng trên ��a b�n th� tr�n B�ng 
S�n n�m 2016, có th� th�y giá ��t � ph� 
thu�c ch� y�u v�o y�u t� v� trí. Giá ��t 
th� tr��ng t�i khu v�c trung tâm r�t cao 
v� chênh l�ch so v�i giá Nh� n��c r�t 
l�n, h� s� chênh l�ch gi�a giá Nh� n��c 
v�i giá th� tr��ng t� 0,14 ��n 0,35 � v� 
trí m�t ti�n, t� 0,09 ��n 0,20 � v� trí H1 
t� 0,11 ��n 0,24 � v� trí H2. Vi�c giá 
��t do UBND t�nh Bình ��nh ban h�nh 
th�p h�n r�t nhi�u so v�i giá ��t trên th� 
tr��ng. Khi xây d�ng giá ��t trong b�ng 
giá, không ch� quan tâm ��n y�u t� v� 
trí, m� còn ph�i xét ��n các y�u t� t� 
nhiên khác nh� hình d�ng, kích th��c, 
di�n tích c�a th�a ��t, có th� k�t h�p 

v�i các nhóm y�u t� khác �� xác ��nh 
giá tr� th�a ��t phù h�p, h��ng ��n m�c 
tiêu xây d�ng b�ng giá ��t sát v�i giá th� 
tr��ng trong �i�u ki�n bình th��ng. 
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