CHUONG IV: PHUONG PHAP PINH GIA PAT

’ Noi dung cta chuong IV nham cung cip cho sinh vién mot s6 phuwong phap dinh gia
dat thong dung dang dugc ap dung & mét so nudce trong khu vuc va Viét Nam:

- Phuong phép thu nhap;

- Phuong phap so sanh tryc tiép;
- Phuong phép thang du;

- Phuong phap chi phi;

- Phuwong phap phén tich hdi quy.

Yéu cau sau khi hoc xong chuong IV sinh vién phai biét van dung cac phuong phap
dinh gia dat trong diéu kién cu the.

1. PHUONG PHAP THU NHAP
1.1. Khai quat vé phwong phép thu nhép
a) Dinh nghia phuwong phap thu nhap

Phuong phap thu nhép la mot trong nhiing phuong phap dinh gia dat thuong dung
nhat, né ciing 1a phuong phap co ban dé tién hanh dinh gia dat dai, nha o, bat dong san hodc
nhiing tai san c6 tinh chat cho thu nhép khac. Khi dung phuong phap nay dé dinh gia dat dai,
xem mua dat dai nhu 1a mét loai dau tu, khoan gia dat tré thanh von dau tu dé mua loi ich dat
dai cho mot s6 ndm vé sau. Phuong phap thu nhap 1a phuong phap lay thu nhap du kién hang
nam trong tuong lai cua dat dai dinh gia voi mot suét loi tirc hoan von nhat dinh dé hoan vén
thdng nhat theo tong thu nhap vao thoi diém dinh gia.

b) Nguyén ly cia phwong phap thu nhéap

Dit dai ¢6 tinh ¢6 dinh va tinh ca biét vé vi tri, tinh khong gia ting vé dién tich, tinh
lau dai trong str dung... khi ¢6 quyén sir dung mot thira dat nao do, thi dat dai khong nhing cé
thé cung cip nhitng thu nhap hién thoi cho nguoi str dung, ma con cé thé duy tri co dugc thu
nhap do trong nhiimg nam sau. Khi dem thu nhép do tinh theo gia tri hién hanh (goi la gia tri
thu nhap hoac gia tri vbn) bang mdt suat loi tirc hoan vdn nhit dinh, n6 s& thé hién duoc gia
tri cua dat dai do, va ciing 1a gié tri trao d6i khach quan thich hop, d6 chinh 1a nguyén 1y cia
phuong phép thu nhap.

Vi du mot thira dat nao d6, mdi nim m5i m” ¢6 thé san sinh ra 100 nghin dong thu
nhap, ngudi s hiru dat dai c6 thé bang long vé thu nhap chi véi mirc 5% suat 101 tirc hoan
von, vy thi gia ca thu nhép dat dai coa ngudi s¢ hitu d6 phai 1a 2 tri¢u dong mdi m”. Nghia 13
gia dat s& bang thu nhap hang nam cua dat dai + suét loi tirc hoan vén dat dai. Néu nguoi do
gui 2 triéu ddng vao ngan hang véi 13i hang nim 1a 5%, thi thu nhap hang nim cua nguoi do
nhan dugc ciing ngang véi mirc thu nhap 1 m* dat dai noi trén. Cho nén, ddi véi ngudi chii so
hiru dat d6, 1 m* dat gia 2 triéu dong 1a ngang bang véi gia tri ca von.

Nhu véy cach ly gidi cua phuong phap thu nhap trén day chi la mét hinh thirc dac biét
trong diéu kién thu nhap tur dat dai hang ndm khoéng thay d6i, suat loi tirc hoan vén dat dai
hang nam khong thay doi va sé nam st dung dét 1a khong c6 han dinh. Néu 3 nhan té nay
thay d6i thi cong thirc tinh toan gia ca thu nhap dat dai s& thay doi, diéu nay s& duogc néu & cac
cong thirc sir dung trong phuong phap thu nhép.
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b) Cong thirc co ban ciia phwong phap thu nhiap
1. Thu nhap dét dai hang nam khong thay doi

Néu thu nhép cua dat dai hang ndm khong thay dbi, suét loi tc hoan vén dét dai
khong thay doi va 16n hon 0, s6 ndm st dung 1a v6 han thi cong thirc tinh todn gia ca dat dai
la:

-4 (4-1)
r
Trong d6: P 1a gia ca dat dai
a la thu nhap cua dat dai
r 12 suét loi tirc hoan vén dat dai
2. Thu nhap dat dai hang nim thay doi

Khi thu nhdp hang nam cua dat dai thay d01 theo thoi gian do sy thay d6i trong k¥

thuat, trong gia san pham, gia dau vao, gia cac yéu to san xut, nd s& lam thay doi gia tri cua

dat dai va hoa loi trong tung ndm cu thé. Pong thoi suét lgi tirc hoan vén ciing 1a mot yéu td
1am thay doi thu nhap. Gia dat dugc tinh theo cong thuc:

Py
p = X . (t=1,0:c) (4-2)
(1+r(p)

Trong do :
P 1a gi4 ca cua dat dai
P 1y la thu nhap dat dai & nam thir t
t 1a thoi gian ma manh dat cho thu nhap
r 12 sudt 1oi tac hoan von dat dai
¢) Pic diém va pham vi ing dung ciia phwong phap thu nhép

Diic diém ciia phwong phdp thu nhip

1. Phuong phap thu nhép 1a c6 co s¢ 1y luan. Ly luan vé dia to va ly luan vé phan phbi
cac yeu to san xut 1a can ctr 1y luan cua phuong phap thu nhép. Thu nhép san sinh tur t6  hop
cac yéu to dat dai, lao dong, von... phai do cac nhan td nay phan ph01 Thu nhép quy vé dat
dai phai 1a dia t6 va thu nhép do viéc su dung dat dai dem lai. Gia ca dét dai c6 thé c6 dugce tur
viéc ldy tong thu nhap trir di nhitng khoan thu nhap tir cac yéu té khac, sau d6 ding mot suit
loi ttrc nhat dinh dé hoan vén tir thu nhap dat dai .

2. Phuorng phap thu nhap la xac dinh gia ca bang con duong thu nhép, nén gia ca co
dugc goi 1a "gia ca thu nhap". Phuong phap nay coi dat dai nhu 1a mot khoan tién, néu dem
gui ngan hang, mdi nam co thé thu dugc mot khoan loi tire nhat dinh, loi tic d6 duge xem
nhu 1a thu nhap cia dét dai, do do viéc xac dinh kha nang cho thu nhdp cua dét dai 1a c6 thé
tim ra gia ca dat dai.

3. Po chinh x4c cta cua gia dat xac dinh theo phuong phap thu nhap dugc quyét dinh
bai mirc d6 chinh xac ciia thu nhap tir dat dai va suat loi tirc hoan von. Viéc xac dinh thu nhap
ctia dat dai co chuan xéac hay khong, lwa chon suét lgi tirc hoan vén c6 thich hop hay khong s&
anh huong truc tiép dén két qua xac dinh gia ca dat dai. Cho nén tinh toan thu nhap dat dai va
xéc dinh suat 1oi tirc hoan v6n 1a khau then chét ctia phuong phéap thu nhap.
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Pham vi vrng dung phwong phap thu nhdp

Phuong phap thu nhap 13 13 phuong phéap dua vao thu nhap cua dat dai dé xac dinh gia
ca dat dai, n6 chi phu hop khi dung dé dinh gia dat dai va tai san hodc tai san nha dat c6 thu
loi. Vi duy, tai san nha dat cho thué hodc dinh gia nha dat dung cho xi nghiép... déu co thé
dung phuong phap nay. Phuong phap thu nhép 1a mét loai phuong phép dinh gia c6 can cu ly
luan va kha nang Gmg dung rat rong. Di v6i viée dinh gia cac bat dong san khong cho thu
nhap, dat dung cho myc dich cong ich nhu co quan, truong hoc, cong vién... thi phuong phap
nay khong phu hop. Pong thoi, vi phuong phap thu nhap chu y€u 1a phu hop d6i voi tai san
dat dai hodc nha dat co thu nhap, ma viéc tim ra thu nhap 6n dinh dbi v6i dat dai va suat loi
tirc hoan vén phu hop lai chiu anh huéng cua tinh hinh kinh t& néi chung va ca su phat trién
cta thi truong nha dat, nén xac dinh duoc thu nhap 1a mot viéc 1am kho khan, (day 1a mot han
ché cua phuong phéap thu nhép).

1.2. Trinh tw va phuwong phap dinh gia theo phwong phap thu nhip
a) Tinh tong thu nhap

) _Khi tinh thu nhap can phai phan tich toan dién cac loai thu nhép theo nhiing nguyén
tac nhat dinh. Khi x4c dinh thu nhdp thuong phai xem xét dén cac diéu kién dudi day:

1. Vé mat khach quan, tong thu nhap dat dai 13 thu nhap c6 duoc tir nguoi str dung binh
thudng co td chat tot;

2. Thu nhép d6 phai duoc duy tri va san sinh ¢6 quy luét, nghia la str dung loai thu nhép
¢6 duoc mot cach 6n dinh va lau dai;

3. Thu nhap d6 phai an toan tin cdy, c6 nghia la ¢ gang loai trir rui ro ctia thu nhap.
b) Tinh tong chi phi

Khi tinh tépg chi phi du6i nhitng phuong thic sir dung dat khac nhau, phai can cir vao
tinh hinh thyc té dé xac dinh cac hang muc chi phi.

¢) Xac dinh thu nhap rong

Can ctr vao tinh téqg thu nhap va chi phi néi trén tinh toan dugc thu nhap rong tir dat:
Thu nhép rong = Tong thu nhap - Tong chi phi

C6 thé ding phuong phap gian tiép dé tinh thu nhap rong dat dai ctia nguoi sir dung,
nghia 13 so sanh véi thu nhap rong cua loai dat dai twong ty, 14n can va thong qua so sanh voi
cic nhan t§ ca biét dé tién hanh diéu chinh mot cach thich dang, sau d6 xac dinh thu nhap
rong ctia dat dai do.

d) Xac dinh suit lgi tirc hoan von

Khai niém vé suit loi tiec hoan von dat dai

Suét loi tirc hoan von dat dai 1a suat loi tirc hoan vén dung dé tinh gia ca dét dai, duoc
tinh bang ty so giita thu nhap va gia ca dat dai, khi coi thu nhép 1a thu nhap san sinh tir dat
dai. Xac dinh suét loi tirc phit hop 1a mot trong nhiing van dé then chdt trong viéc tinh gia ca
dat dai mot cach chinh xac theo phuong phap thu nhap.

Phwong phap xac dinh suat lgi tirc hoan von

(1) Dung phuong phap so sanh gia ca va thu nhap cua dat dai twong tu hodc giéng
nhau trén thi truong. Dé tranh tinh ngiu nhién, thuong phai khao sat nhiéu thira dét dé tinh gia
tri binh quan cta thu nhap va gia ca. Phuong phap cu thé 1a: Chon 4 thira dat tré 1én mai phat
sinh giao dich ma loai hinh va tinh chit déu co nhitng dac diém tuong tu vai thira dét cho
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dinh gia, r6i 14y binh quan ty suit gitra thu nhip véi gid ca cia cac mau dé lam suét loi tic
hoan vén.

(2) Thong qua phuong phap lay suét loi tic an toan cong thém gia tri dleu chinh rui ro
dé tim suét loi tic hoan von. Suat loi tirc an toan 14 lgi nhuan dau tu ctia Von ma khong gap
rtii ro, c¢6 thé dung suét loi tirc tién giri dinh ky 1 ndm tai ngan hang lam suét loi tirc an toan.
Cin cir vao két qua phan tich anh hudng ctia cac nhan td kinh té xa hoi dbi véi dat dai cho xac
dinh dé xac dinh gia tri diéu chinh rai ro. Ttc 13, suat loi tirc hoan vén = suét lgi tic an toan +
gia tri diéu chinh rui ro.

(3) Phuong phap sap xép cac loai dau tu va rui ro, suat thu loi, phuong phap cu thé la:
dem cac loai hinh dau tu trong xa hoi (nhu tiét kiém ‘ngén hang, khoan vay, kho bac nha nudc,
trai phiéu, co phiéu...) suat thu loi, theo to nho xép tir thap 1én cao, sau d6 dwa vao kinh
nghiém dé phan doan xem nén dat suét lgi tire hoan von cua dit dai cho xac dinh vao trong
pham vi nao, tur 6 dé tim ra tri s6 cu thé cua suét loi tic hoan vdn can thiét.

f) X4c dinh gia ca dit dai

Sau khi di x4c dinh dugc thu nhap dat dai, chon suat loi tirc hoan von thich hop, thay
vao cong thuce tinh toan, thi s€ c6 dugc gia ca cua dat dai.

Thong thuong nén chon nhiéu sut loi tc hoan von c6 kha ning, tinh ra may muc gia
ca roi tlen hanh phan tich so sanh giita chung dé xac dinh muc gia c6 kha ning. Pong thoi,
cling can cin ¢ vao tinh hinh cy thé, trong nhiing diéu kién cho phép, sir dung nhiing phuong
phap dinh gia khac. Vi du dung phuong phép so sanh truc tiép dé thur tinh gia dat dé kiém
chtng két qua xéc dinh.

1.3. Ung dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat

Tai mot thélnh phé c6 toa nha 2 tang, dién tich chiém dung dat 1a 36 m?, dién tich xay
dung nha & 1a 34m’, toan bd ngdi nha nay da cho thué vao thang 1 nam 2002, thu nhap tién
thué thang la 4,5 trleu dong va ch1 tién coc 1a 100 triéu dong. Hién nay da biét gia xdy dung
lai ngdi nha do 1a 2 tridu dong 1m’ den khi xac dinh thi da sir dung duoc 15 nam, suat khiu
hao tai san 1a 1,2%, do tang truong tién thué loai nha nay ¢ thanh phd d6 1a 10% so voi nim
2002, suat loi tic tién giri ngan hang dinh ky 1 ndm hién nay 1a 5%, phi quan 1y tinh theo 3%
tién thué nam, phi duy tu 1a 1,5% gi tri hién hanh, mdi ndm c6 ntra thang bo tréng, phi bao
hiém nha & mdi nam 1a 1 triéu déng, dong thoi theo nhimg quy dinh c6 lién quan ctia Chinh
phu, khi cho thué toa nha nay, mdi nam phai ndp 0,145 triéu déng thué sir dung dét, 0,75 triéu
ddng thué nha.

Xac dinh gia dat ciia ngdi nha nay tai thang 3 nam 2005.

a) Tinh tong thu nhip hang nim cia dat dai va cin nha

Ng6i nha nay cho thué nam 2002 nén phai diéu chinh thu nhap tién thué vé murc cia
nam 2005. Qua diéu tra, do ting trudng tién thué loai nha nay & thanh phd d6 13 10% so voi
nam 2002, nén thu nhap tién thué hang thang cua ng6i nha do phai la:

A =45x(1+20%) =54 tridu dong/thang
Suét loi tae tién giri ngan hang dinh ky 1 nam hién nay 1a 5%, thi thu nhap gian tiép
hang nam cua tién dit coc do la:
A, =100 x 5% = 5 triéu d@)ng/ném
Téng thu nhap hang nam cia dat dai va can nha do6 1a:
A=12x A + A, = 69,8 triéu dong/nam.

b) Tinh toan tong chi phi kinh doanh dit dai
Theo quy dinh hang nim phai ndp thué dat (C,) va thué nha (C») la:
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C; = 0,145 triéu dong/nam
C, =0,750 triéu d@)ng/ném
Trong thoi gian cho thué ngdi nha do, phi quan 1y tinh theo 3% tién thué nam, thi:
C3=69,8 x 3% = 2,094 tri¢u dong/nam
Tinh toan phi duy tu, theo quy dinh cua dia phuong, phi duy tu 1a 1,5% gia tri hién
hanh cua toa nha.
Can ctr vao diéu kién trén, gia tri hién hanh cta toa nha 1a:
2x34x2x(1-0,012x 15)= 111,52 triéu ddng
Cy=111,52 x 1,5% = 1,673 triéu dong/ndm
Tinh toan phi khiu hao (Cs)
Cs = Gia ca 1am m&i cin nha x Suét khau hao nim
=2x34x2x0,012
= 1,632 triéu dong /nam
Tinh toan phi ton thit tién thué (mdi ndm c6 nira thang bo trong) thi:
Cs = 69,8 + 24 = 2,908 triéu dong
Tinh toan phi bao hiém, phi bao hiém nha ¢ bang:
C;=1triéu déng/ném
¢) Tinh toan thu nhép rong dit dai
Tinh toan thu nhap chung cua dat va nha
Ab=A-C=12A;+A-C1-C-C3-C4-C5-C4-C4
= 59,598 triéu dong/nim
Xac dinh suét loi trc hoan von toa nha, suit hoan von toa nha nay dugc xac dinh tr
suét loi tire tién gui va suét loi tire thue té tinh thu chi sb vat gid hang nam tir 2002 dén 2005,
(bd qua qué trinh tinh toan), tinh ra suat hoan vdn can nha 1a 7%.
Tinh thu nhap rong cua can nha = Gia tri hién hanh can nha x Suét hoan von can nha
= 111,52 x 0,07 = 7,806 triéu dong
Tinh thu nhap rong dat dai = Tong thu nhap rong nha & dat dai - Thu nhap rong cin
nha = 59,598 - 7,806 triéu dong = 51,792 triéu dong
Xéc dinh suit hoan vén dét dai, dua vao suét hoan von téng hop tinh dugc tu suét loi
tic dinh ky 1 ndm va chi s6 vat gia thoi ky 2002~2005 1a 7%, nén xac dinh sut loi tirc hoan
von dat dai 12 7%.

d) Xac dinh gia dat

Thu nhap rong cua dat dai
Suat o1 tire hoan von dat dai

Tong gia ca dat dai =

= 51,792 + 7% = 739,9 triéu dong
Gié dét theo don vi dién tich = 739,9 + 36 = 20,552 triéu dong/m”.
2. PHUONG PHAP SO SANH TRUC TIEP
2.1. Khai quat vé phwong phap so sanh truc tiép
a) Pinh nghia phwong phap so sanh true tiép

Phuong phap so sanh truc tiép, con goi tat 1a phuong phap thi trudng, 1a mot trong
nhimg phuong phap dinh gia dat quan trong nhat, thuong dung nhat, va cling 13 mot trong
nhimg phuong phap thong dung dugc su dung ¢ nhiéu nudc trén thé gidi. Phuong phap so
sanh truc tiép 1a phuong phap xac dinh gia dat dya trén co s phan tich mutic gia cua thira dat
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tuong tu v6i thira dat can dinh _gia da giao dich thanh cong hodc dang mua, ban trén thi truong
vao thoi diém dinh gia hodc gan véi thoi diém dinh gia dé udc tinh gia tri thi truong cua thira
dat can dinh gia.

Phuong phap so sanh truc tiép la phuong phap xac dinh gia cua thira dat dua trén
nguyén tac thay thé. Gia cua thira dat can xac dinh dugc ddi chiéu so sanh vdi gia cua cac
thira dat tuong tu da dugc giao dich trén thi truong xay ra trong thoi gian gan Can cur vao gia
ca da biét va tinh hinh khac nhau cua cac giao dich dat dai d6 vé thoi gian, khu vuc va cac
nhan té khac dé hiéu chinh gia cta thira dat cAn xac dinh vao thoi diém dinh gia.

b) Nguyén ly co ban ciia phwong phap so sanh truc tiép

Theo 1y luan kinh té hoc thi hang hoa c¢é cing cong dung trong mot thi truong thi phai
c6 cuing mot gia ca, nghia 1a ¢c6 mdi quan hé thay thé cing ton tai trén thi truong. Cho nén
trong dinh gia dat, khi giita thira dt chd xac dinh gia va céac thira dat di giao dich trong thoi
gian gan khac dung dé so sanh c6 tinh twong quan va tinh thay thé. Thira dat chd dinh gia
duoc ban ra trén thi truong, thi s€ c6 nhiing phan Ung cua thi trudng tuong tu, tir d6 ma tinh
ra gia ca dat dai cho dinh gia.

Phuong phép so sanh truc tiép ldy nguyén tic thay thé 1am can ci 1y luan cha yéu,
nguyén 1y co ban dugc thé hién tai hinh 4-1 duéi day:

Mau giao dich | Sosanh
thuc té 1

Mau giao dich | So sanh Thira d4t cho Hi¢u Gié ca cia thira dit cho
thuc té 2 dinh gia chinh dinh gia

Mau giao dich | So sanh
thue t€ 3

Hinh 4.1: So d6 vé nguyén 1y ctia phuong phép so sanh truc tiép

Do tinh ¢d dinh vé vi tri va tinh c4 biét cta dat dai nén trong thuc té kho tim duge 2
thira dat hoan toan giéng nhau. Nhung trong cting mét thi truong, ddi vi ngudi mua, thi hanh
vi phai chi ra mét gia twong dwong voi vat ding so sanh, dé mua vao mot vat thay thé tuong
quan thoa mén dugc yéu cau 1a c6 thé chap nhan duoc, con ddi voi ngudi ban, khi tién hanh
giao dich dat dai, moi ngudi ban hiéu biét déu cin ctr vao nguyén tic thay thé dé so sanh day
du thira dat cho ~giao dich cua minh véi gia ca dat dai twong tu da giao dich trén thi truong,
sau d6 mai quyét dinh hanh vi cia minh. Hai bén mua ban déu can cr vao su so sanh gia ca
dat dai, theo quan hé thay thé d6 1am cho gia ca hudng vé su thong nhat & mot mic do nhat
dinh.

Nhu vay khi tién hanh dinh gia d6i voi dat dai, co thé sir dung gia ca cua thira dat da
duoc trao doi thuc te, co tinh thay thé cung loai vdi thira dat cho dinh gia dé tinh ra gid cd cta
thtra dat cho dinh gia.

¢) Cong thirc co ban ciia phwong phap so sanh trye tiép

Can cur vao yéu cau cua so sanh tryc ti€p, trinh tu cua phuong phap so sanh truc tiép
thé hién. Trong mot cudc dinh gia, ngoai vi¢c tien hanh hi€u chinh 4 khoan co ban: hi¢u chinh
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tinh hudng; hiéu chinh thoi gian; hiéu chinh nhan t6 khu vuc va hiéu chinh nhén t6 c4 biét,

con phai hi¢u chinh suat dung tich va s6 nam sur dung... Tom tat theo so do sau:

Giéa ca thua
dat cua mau
so sanh

Hiéu chinh
tinh huong

Hiéu chinh
nhan to6 khu |
vuc

Hiéu chinh
nhan to ca

Hinh 4.2: So db chi tiét ctia qua trinh so sanh truc tiép

Qua trinh so sanh tryuc tiép trén c6 thé biéu hién bang cong thuc:

Phb=PgxAx BxDxE

Trong do: Py 1a gié ca thura dat cua mau so sanh

Chi s6 tinh hudng binh thuong

Chi s6 tinh huéng thira ddt mau so sanh

Chi sb gia dat tai ky dinh gia cua thira dat cho dinh gia

Chi sb gia dat tai ky giao dich cua thira dat mau so sanh

Chi s6 diéu kién nhéan t6 khu vuc cua thira dat cho dinh gia

Chi s0 dicu kién nhan t0 khu vuc cua thira dat mau so sanh

Chi sb diéu kién nhén t ca biét cta thira dat chd dinh gia

Chi s0 dicu kién nhan t0 ca biét cua thira dat mau so sanh

Nhu vy, cong thirc 4-3 ciing c6 thé biéu thi bang cong thuc 4-4:

Gia ca thira dat cho dinh gia =

Gia ca thura dat
mau dé so sanh

Hiéu chinh | —— H1¢A’u chinh
thoi gian suat dung
tich
Higu chinh Gid ca thira
sbnamse T * dat cho
dyng dinh gia
< 100 100 100 100 (4-4)

O 000

Khoan dau tién trong cong thirc ¢6 tir s 100, thé hién chi s tinh hudng phai xac dinh
khi mau giao dich so sanh phat sinh trong tinh hinh mua ban binh thuong hodc chi s6 tinh
hudng dinh gia cia thira dat cho dinh gia 1a 100%; khoan thtr hai ¢6 tir s6 100, thé hién chi s6
gi4 ca ciia ngay dinh gia xac dinh voi chi s6 gia ca ciia cdc mua ban 1a 100; Tir s6 ctia khoan
thtr 3 va thtr 4 1a 100, thé hién chi s6 diéu kién nhan t6 khu vire va nhan t6 ¢4 biét cua thira dét
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mAu so sanh phai xac dinh bang cach so sanh, khi chi sb diéu kién nhan té khu vuc va nhéan to
ca bi¢t cua thira dat cho dinh giéd 1a 100%.

f) Pic diém va diéu kién ctia phuwong phap so sanh truc tiép
Diic diém ciia phwong phdp so sdinh truc tiép

(1) Phuong phap so sanh tryc tiép co tinh thyc té, nén dé dwoc chap nhan. Phuong
phép so sanh truc tlep dung mau giao dich moi dugce thyc hién c6 kha nang thay thé ddi véi
thira dat chd dinh gia 1am tiéu chuan so sanh roi hiéu chinh dé tinh ra gia ca cta thira dat cho
dinh gia, nén c6 thé phan anh dugc tinh hinh thi truong gan thoi diém xac dinh gia dat, va
cling 1am cho gia ca duoc tinh ra co tinh thyc té, d& dugc tiép nhan.

(2) Phuong phap so sanh truc tiép ap dung nguyén tic thay thé tinh ra gia thira dat.
Phuong phép so sanh truc tiép 1a can ctr vao gia ca cua mau giao dich da thyc hién, sir dung
nguyen tac thay thé voi dat dai cho dinh gia rdi so sanh dé tinh ra gia ca cua dat dai cho dinh

gia.

(3) Phuong phap so sanh truc tiép thiéu co so 1y luan, gia ca cta dat dai dugc xac dinh
can clr vao gia ca thyc té, do vy phuong phap nay 1a phuong phap thuc dung, phat sinh tir
thuc tién, va da dugc str dung rong rai, nhung 1y ludn cua phuong phap con chua hoan thién.

(4) Phuong phap so sanh truc tiép yéu cau nhan vién dinh gia phai c6 kha ning van
dung thuc té. Khi ap dung phuong phap so sanh phai tién hanh hiéu chinh, so sanh hang loat
khoan muc vé tinh hinh thi truong, ngdy giao dich, nhan t6 khu vuc va nhan t6 cé biét... nén
yéu cau nhan vién dinh gia phai c6 trang bi tri thirc vé& nhidu mit va kinh nghiém, néu khong
s& kho c6 duoc két qua khach quan va chinh xac.

(5) Phuong phap so sanh truc tiép lay nguyén tac thay thé lam co s, xac dinh mot
cach chinh xdc gia tri sir dung dat va cac nhan t6 anh huong 14 co sé dé nang cao do chinh xéc
khi x4c dinh gia dat dai.

Diéu kign siv dung phwong phdp so sanh truc tiép

Su dung phuong phap so sanh truc tiép, phai dua trén diéu kién co ban la mot thi
truong dat dai phat trién lanh manh, va nam duoc day du thong tin cua cac mau giao dich.
Piéu kién cta phuong phap so sanh truc tiép 1a thi truong dat dai phat trién va tu liéu mau
giao dich phong phu. Do v@y phuong phap so sanh chi phu hop dé str dung dbi voi nhitng
vung c6 mot lugng 16n cac mau giao dich, va cac mau glao dich phai c6 tinh tuong quan va co
kha ning thay thé d6i v0i thira dat cho dinh gia, d6i v6i nhitng ving ma sé luong miu giao
dich it hodc khong c6 mau giao dich thi khong thé st dung phuong phép nay.

Nhiing diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh truc tiép nhu sau:

(1) S6 lwong miu giao dich thi trudmg dat dai phai du dé phan tich, so sanh khi xac
dinh gia dat. Thong thuong sO lwgng mau giao dich c6 tir 10 tré 1én la diéu kién 1y tuong de
so sanh, trong d6 c6 3 mau 1a co ban nhat (ly tuong nhat) mai co the thoa méan duogc yéu cau
khi ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dat. Néu luong mau giao dich qua it (it hon
10), c6 thé tao ra tinh trang khong khach quan trong qua trinh so sanh xac dinh gia dt.

(2) Thong tin mau giao dich co tinh tuong quan va c6 kha ning thay thé voi dat dai
cho dinh gia. Sy day dii vé tu liéu mau giao dich thi truong dwong nhién 1a rat quan trong,
nhimg thong tin d6 con phai ¢o tinh twong quan véi dat dai chd dinh gia, ma mic do twong
quan cang 16n thi két qua xac dinh gia dat so sanh ciing s& cang tdt, trong sd thong tin ciia 10
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mﬁ}l giao dich phai c6, thi thong tin ctia 3 mau giao dich co ban phai c6 kha nang thay thé 16n
nhat.

(3) Do tin cay cua tai liéu. Do tin cdy cta thong tin giao dich dat dai phai bao dam cho
viéc nang cao do chinh xac cua phuong phap so sanh khi xac dinh gia dat, cho nén thir nhét 1a
phai bao dam d9 tin céy vé ngudn gbc clia tai liéu; thir hai la phai tién hanh hiéu chinh ddi véi
mau giao dich v& tinh hinh giao dich, nhan t6 khu vuc, nhan t6 cé biét va thoi gian giao dich,
tor d6 mdéi bao dam dugc do tin cay va tinh phu hop cua tai li€u.

(4) Tinh hop phap. Khi dung phuwong phap so sanh dé xac dinh gia dat gia dat, khong
nhiing phai loai trir nhitng thong tin giao dich thi truong dat dai khong hop 1y, ma con phai
cha y nghién ctru nhimg quy dinh phap luét co6 lién quan, nhu quy hoach do thi vé muyc dich
sir dung dat, tinh han ché cia suat dung tich... tat yéu sé& dan dén su bién dong gia dat giao
dich, tao ra su chénh léch 16 rang vé gia dat. Cho nén khi ding phuong phap so sanh dé tinh
gia phai lya chon nhitng thong tin mau giao dich twong ty véi nhiing quy dinh phap luat cua
dat dai chd dinh gia dé 1am can ct phan tich, so sanh.

g) Pham vi ing dung phwong phap so sanh truc tiép

Phuong phéap so sanh truc tiép c6 thé van dung vao viéc xac dinh gia ca va tién thué
ctia cac loai hinh thirc giao dich bat dong san hay dat dai nhu mua ban, cho thug, thé chap
Dbi véi viée xac dinh gia dat gia cua cac loai giao dich, chi can co thong tin ciia mau giao
dich phu hop, c6 quan h¢ thay thé, co thé thong qua hiéu chinh so sanh dé xac dinh gia ca bat
dong san hay dat dai cho dinh gia cua hinh thtrc tuong ung.

Xdc dinh gid cd ciia dit dai

Khi dung phuong phap nay, trudce hét phai Iya chon mau giao dich dat dai cung muyc

dich st dung, nhimg nhan t can phai xem xét khi hiéu chinh cling chu yéu 1a nhiing nhan t6

anh huong dén hiéu qua stir dung dét dai. Tién hanh hiéu chinh so sanh nhu viy méi c6 thé
xac dinh gia dat cia thira dat cho dinh gia mot cach chuan xac.

Phuong phap nay di dugc trinh bay chi tiét & phan trén. Nhung diéu dang cha y 1a vn
dé dbi twong can xac dinh gia 1a gia ca dat dai, ma trén dat con ton tai nhiéu coéng trinh, do
vay trong qua trinh xac dinh gia dat c6 thé tinh ra gia ca cua cac cong trinh va anh huong cua
su ton tai cac cong trinh ddi véi hidu qua su dung dat, va c6 thé iy tong gia trir di ma khong
anh huong dbi voi viée xac dinh gia dat.

Xdc dinh gia cua cdac cong trinh trén dat

Ciing nhu trén, khi sir dung phuong phap so sanh tryc tiép trudc tién phai chon miu
giao dich cung loai hinh, roi dung tinh toan hi¢u chinh dé xac dinh gia ciia cac cong trinh trén
dat cho dinh gia. Nhung vi ddi tugng xac dinh gia dat 1a cong trinh, cho nén ddi véi cac nhan
t6 hiéu chinh so sanh, ngoai viéc phai xem xét nhimng nhan t6 thong thudng ra, con phai gia
tang phan anh nhitng nhan td vé dac tinh cua cong trinh, nhu dién tich tai san , két céu,
nguyén liéu, trang tri, tinh trang thiét bi, mau sic va diéu kién str dung.... dé thuan tién cho
viéc xac dinh gia dat chinh xac muc gia ca cla cac cong trinh.

Xdc dinh gid cd dit dai va cdc cong trinh

Phuong phéap xac dinh gia dit vé co ban 13 gidng voi phan trén, chi 1a khi tién hanh
phan tich so sanh phai chii y dén van dé thudc quyén cta dat dai va cac cong trinh, vi su khac
biét vé& quan hé quyén loi cu thé ciing s& anh hudong dén mirc gia ca tong thé.

Xdc dinh tién thué
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Xéc dinh tién thué bang phuong phap so sanh truc tiép 1a mot loai phuong phap dung
phuong phap so sanh dé so sanh d01 chiéu thira dat cho dinh gid voi mau dét cho thué thuc té
c6 diéu kién twong ty dé c6 duoc tlen thué dat chd dinh gia. Phuong phap nay thich hop véi
nhing truong hop xac dinh gia dat tién thué theo hop dong moi va tién thué tiép tuc, 1 mot
trong nhirg phuong phap co ban dé xac dinh gia dat tién thué bat dong san. Phuong phap nay
thich hop véi ving dat co thi truong phat trién, co nhiéu miu cho thué, mic do twong quan
giita dat dai cho dinh gia v6i mau cho thué thuc té 1a phu hop.

2.2. Trinh ty dinh gia theo phwong phap so sanh truc tiép
Trinh ty dinh gia theo phuong phép so sanh truc tiép c6 thé biéu thi bang hinh 4-3

Thu thép tai li€u giao dich

,

Xéc dinh mau giao dich so sanh

|

Tién hanh hiéu chinh tinh hinh giao dich thi truong

|

Hiéu chinh v¢ thoi gian

|

Hiéu chinh nhan té khu vuc, cé biét

|

Hi¢u chinh nién han str dung

|

Hiéu chinh suét dung tich

|

Xac dinh gi4 ca dat dai

Hinh 4.3. Trinh t dinh gid theo phwong phdp so sanh truc tiép
Sau day s& trinh bay cu thé timg budc trong phuong phép so sanh tryuc tiép.
a) Thu thap thong tin giao dich

Thu thap thong tin vé giao dich trong thi truong dat dai, 1a diéu kién tién dé va co so
cua vi¢c xac dinh gid dat gia ca dat dai bang phuong phap so sanh. Néu thong tin qua it, s€
lam cho két qua xé&c dinh gid dat khong du chinh xéc, tham chi con c6 thé lam cho phuong
phap so sanh khong thé thyuc hién dugc.

Bang 4.1. Biéu diéu tra mau giao dich

Trwong Pai hoc Nong nghiép Ha Ngi - Gido trinh Pinh gid Pat 51



Trang Trang Trang
Hang muc thai | Hang muc thai Hang myc thai
Dia diém Khong cich | 1P han Dia hinh, dja
— dén trung tam P 7 = chat
Loai st dung . Cap quan
dich vu thuong Ca i
Trang thai str dung nghiép kSE ted Dién tich
x Thiét bi van
Tong gia Khoédng cach et A oA
5 o dn  thiét  bi Chi¢u rong
Gid cd | Gig dat o Y Thiét b chidu sau
glao dai cong cong cong cong
dich Gid G -
ia tai > A
A A Nh 5 7
san Tinh hinh Chiéu rong té)an Hinh dang
Dién Nhan duong sa Luu luwong ca Loai hinh
Tinh tich b xe biét giap mat
trang | Két cau khu | Tinh hinh giao | SO tuyén duong
taisan | Cong vue tliong cong Lm} lwong Vi trf gidp
dung cong tuyén S 2
: . - mat duong
Hinh thuc \ , Ga xe Iua
— - Khoang cach —z — P —
Ngay giao dich r .-z .. | Bénxedtd Chiéu sau
- > - dén cac thiét bi R
Tinh hinh giao iao thone déi | Can giap mat
dich ﬁ o & & dudng
Gia dat tiéu chuan 802 San bay Suat dung
Ngay dicu tra Cap, thoat nudc tich
Cap dién, nhiét Khac
Cung cap khi LA
Khéc bt Han ché vé quy hoach
Thong tin Han ché vé su dung
Khéc Ghi cha

Noi dung thu thap miu giao dich thuong bao gdm, dia diém cua dat dai, muc dich st
dung, dién tich, hinh dang, diéu kién giao thong trong ving, gia ca giao dich, ngay giao dich
thanh, tinh hinh co ban ciia hai bén giao dich, cho dén tinh hinh thi truong giao dich... Déi véi
mdi mau giao dich thu thip duoc déu phai kiém tra can than dé dam bao do chinh xé4c cua tai

liu.

C6 nhiéu cach dé thu thap mau giao dich, thudng co:

(1). Tra doc thong tin giao dich bat dong san ctia cac co quan chinh phi ¢6 lién quan;

(2). Tra doc tin tirc giao dich bét dong san trén béo chi c6 lién quan;

(3). Piéu tra phong van ngudi 1am kinh doanh bat dong san dé tim hiéu cac loai théng

tin;

(4). Bang nhirng cach khac

b) Lwra chon miu giao dich so sanh

Lua chon mau giao dich so sanh 1 tir trong rat nhiéu mau giao dich thi trudng, cin clr
vao cac diéu kién cta d6i twong phai xac dinh gia déat cu thé dé chon ra mau c6 diéu kién phu
hop va tién hanh so sanh. Viéc Iya chon miu so sanh cé thich hop hay khong s& anh hudng
truc tiép den két qua xac dinh gia dat, nén budc nay ciing 1a cong viéc co ban quan trong. Khi

lra chon mau giao dich dé tham khao so sanh, phai dap ng voi nhitng yéu cau sau day:

(1) Cung véi muc dich sir dung voi dét dai chd dinh gia.
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Muc dich st dung ¢ ddy 13 néi vé phuong thiic str dung cu thé, vi du nhu dit phi nong
nghiép dung vao muc dich: nha lam viéc, ctra hang an, ctra hang ban 1€, khach san, nha ¢, nha
kho...

(2) Phai glong v6i hinh thirc giao dich cua dét dai chd dinh gia. Hinh thirc giao dich &
day cht yéu 1a noi vé cac hinh thirc mua ban, cho thué, thé chap, déng c6 phan...

7 (3) Mau giao dich phai 1a giao dich binh thudng tirc 1a giao dich phai cong khai, binh
dang va tu nguyén.

(4) bac diém khu vuc va diéu kién c4 biét cta thira dat phai tuong tu véi khu vuc co
dat dai chd dinh gia. Vi phuong phap so sanh 1a 1ay nguyén tic thay thé 1am co s& 1y luan nén
mau giao dich so sanh duoc sir dung phéi c6 kha ning thay thé ddi véi dat dai cho dinh gia.
Mau giao dich dung dé thay thé phai trong ciing mét khu vuc ¢ dic tinh gidng véi noi c6 dat
dai cho dinh gia, hodc nam trong cung mot khu vuc cua vong cung cau tuong tu, va cd cac
diéu kién cé biét cua thira dat cling 1a tuong tu v4i nhau.

(5) Thoi gian giao dich phai gan v6i ngay dinh gia hodc co thé tién hanh hiéu chinh.
Thong thudng, néu thi trudng twong ddi on dinh, hiéu luc cta ky so sanh c6 thé kéo dai, nghia
1a ¢ thé chon nhimg giao dich cia may nam trudc dung dé so sanh. Néu thi truong bién d6i
tuong ddi nhanh chéng thi thoi ky hitu hiéu ctia mau so sanh dai nhat cling khéng qua 3 nam.

¢) Hi¢u chinh tinh hudng giao dich thi truong

Hiéu chinh tinh hudng giao dich thi truong 13 loai trir mot s sai 1éch tao thanh boi
mét sd nhan td dic thu trong hanh vi giao dich. Do nhiing tinh chét dic thu cua thi truong dat
dai, nhu tinh khong thé di chuyén cua vat giao dich, tinh khong hoan toan cta thi trudng... gia
ca giao dich 1a dugc hinh thanh theo timg giao dich riéng biét, thuong dé bi anh huong cua
mot s6 nhan t6 dic thu duong thoi ma hinh thanh nén nhiing sai 1éch, khong phu hop dé truc
tiép sir dung lam ddi twong so sanh. Khi gia dat dugc xac dinh bang phuong phép so sanh truc
tiép thi phai tién hanh so sanh phan tich tinh huéng thi truong.

Nhimng nhan té ddc thu trong hanh vi giao dich rit phuc tap, chu yéu c6 thé co may
loai sau day:

(1) Giao dich gitra nhitng ngudi c6 mot mbi quan h¢ lgi ich nhét dinh. Nhu nhirng hoat
dong giao dich dat dai giita nhimg ngudi ban than, giita nhitng cong ty ¢6 quan hé loi ich voi
nhau, giita cong nhan vién chirc v6i cong ty... Nhitng giao dich nay thuong déu dugc tién
hanh véi gia ca thap hon gia thi truong, cho nén khong phu hop dé truc tiép dung n6 1am miu
giao dich so sanh.

(2) C6 dong co ddc bit khi giao dich, nhu can ban gap dé lam cho gia 1éch xudng thap
hodc mua gap thi gid s€ 1éch 1én cao so vdi gid thi truong.

(3) Bén mua hodc bén ban khong hiéu biét tinh hinh thi truong 1am cho gia ca giao
dich cao hon hoac thap hon so véi gia thuc trén thi truong.

(4) Nhimg tinh huong giao dich ddc thu khac. Hién nay nhiing thira dat da co gidy
ching nhan quyén sir dung dat thi s& dé dang trao doi trén thi truong hon va gia cia n6 ciing
cao hon.

Trinh tu hiéu chinh tinh hudng giao dich bao gdm:

N (1) Loai trtr nhiing mau giao dich khong binh thuong. Nghia 1a phai loai trir nhiing
mau khong thudc vé hodc da vugt qua pham vi hi¢u chinh.
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(2) Xéac dinh mic do anh hudng cua cac loai nhan t6 dic thu doi véi gia ca dat dai
binh thudng, nghia 13 phai phén tich dudi tinh hudng binh thuong cac dic thu d6 thi gia ca dat
dai c6 thé phat sinh sai 1éch nhu thé nao. Phuong phap xac dinh 1 c6 thé phan tich tinh toan
thong tin giao dich da cé dé xac dinh hé sb hiéu chinh, hodc cling c6 thé dya vao su tich luy
kinh nghiém cua dinh gia dé dwa ra ty 1& hiéu chinh phu hop.

(3) Dung h¢ s6 hiéu chinh dé hiéu chinh mau giao dich cu thé. Cong thue tinh nhu sau:

(14 ca mau

O Gié ca chi sé tinh hudng thira dat cho dinh gia
giao dich sau X hodc tinh hung binh thuon
. e i A _  maugiao d g g )
hubng sanh Chi s tinh hudng thira dat mau so sanh

d) Hi€u chinh thoi gian

Ngay giao dich cia mau giao dich véi ngay dinh gia cua thira dt chd dinh gia 1a khac
nhau. Thong thuong thi ngay giao dich la phat sinh trudc, va ngay dinh gia la phat sinh sau.
Gilra thoi gian do, gia ca dat dai rat c6 kha niang thay d6i, cho nén can phai hiéu chinh thoi
gian dé gia ca ciia mau so sanh phil hop véi tinh hinh thi truong thuc té ciia ngay dinh gia.

Dé hiéu chinh thoi gian, phai phan tich tinh toan sy bién dong cua chi sd gia dat, dé
hiéu dinh gia cd giao dich thanh gia ca ngay dinh gia. Cong thire tinh todn nhu sau:

Gia ca mau giao dich Chi sb gia ca cua ngay dinh gia
da hiéu chinh ngay
dinh gia

Gidcamau X
giao dich

. (4-6)
Chi s0 gia ca ngay giao dich

Ngoai viéc dung chi s gia ca dé tién hanh hiéu chinh thoi gian nhu néi ¢ trén, con co
thé thong ‘qua thu thap khéi luong 16n thong tin mau giao dich, phan tich quy luét bién dong
cua gia dat va thoi gian dé tinh ra chi s6 bién dong cua gia dat ma tién hanh hiéu chinh thoi
gian dbi v6i miu giao dich. Nhu ¢6 thé xdy dung tuong quan gitra gia dat va thoi gian, tinh ra
hé sb turong quan rdi ding chi s6 d6 dé hiéu chinh mau giao dich.

e) Hiéu chinh nhan t6 khu vue

Nhan t6 khu vuc 1a dac tinh khu vue duoc tao ra boi su két hop cua diéu kién ty nhién
v6i cac nhan t6 x4 hoi, kinh té, hanh chinh... trong khu vuc, va 1a nhan t6 anh huong dén gia
ca cua dat dai. Noi dung chu yéu ctia nhan t6 khu vuc gém su phat trién cta khu vuc, tinh
trang giao thong, co so ha ting, moi trudng... ciia khu vuc.

Su phét trién ciia khu vuc 1a quy mé phat trién dich vu thuong nghiép va sy anh huong
ciia n6 ddi véi viée str dung dat. Thuong thi quy mé phat trién cia dich vu thuong nghiép
cang cao thi hiéu qua tich ty cua sir dung dat dai cang cao, dong thoi khoang cach dén trung
tam dich vu thuong mai ting thi hiéu qua st dung dat c6 xu thé giam dan.

Tinh trang giao thong la mac d6 thuan tién cua khu vyc voi bén ngoai bao gém tinh
trang duong xa, khoang cach den nha ga, bén tau... Tinh trang giao thong t6t thi gia dat cao,
cho nén diéu kién giao thong tét hay xau anh hudng truc tiép dén gia dat cao hay thap.
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Co so ha tang bao gdm ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi, d6 1a tinh trang vé cap thoat
nudce, cap dién, thong tin, truong tiéu hoc, rap chiéu phim, bénh vién... trong khu vuc c6 dong
bo hay khéng, diéu nay rat co y nghia khi xac dinh gia dat phuc vu muc dich dé 6.

Moi truong chu yéu la mire d tot xau ciia mdi truong trong khu vuc, cdy xanh cua
moi truong, muc dd tuoi dep cling 1a nhitng nhan t0 quan trong anh huong dén hi¢u ich su
dung dat.

Thong qua viéc hiéu chinh dbi véi nhan té khu vuc, c6 thé loai trir su sai 1éch vé gia ca
giita mau giao dich véi thira dat cho dinh gia gdy ra boi su khic nhau vé dic tinh khu vuc.
Cho nén, hi¢u chinh nhan t6 khu vyc 1a mot hidu chinh co ban trong nhiing diém khé va trong
diém ctia phuong phép so sanh truc tiép.

Hiéu chinh nhan t6 khu vuc trong phuong phap so sanh truc tiép bao gdm cac budc
sau day:

a. Xac dinh phan tir so sanh. La cin cr vao ddi twong xac dinh gia dat cu thé dé lya
chon ndi dung cac phan tir so sanh trong nhan t6 khu vuc dugc xac dinh. Co6 thé tham khao
bang diéu tra 4.1 vé cac khoan muc phan tir so sanh.

b. Tim céc hé s hi€u chinh cia cac phan tir so sanh .

Ddi v6i viée hiéu chinh so sanh cua nhan t6 khu vuc, sau khi da xac dinh duoc khoan
muc phén tir so sanh, phai chuyén diéu kién ctia cac phan tir thanh chi sé dinh luong c6 thé so
sanh. No6i chung, phuong phap xac dinh chi sé dinh lwong ctia cac phan tir so sanh c6 may
loai sau day:

® Dung cy ly 1am thude do dé so sanh. Nhu so sanh cac cu ly dén trung tam dich vu
thuong nghiép, cu ly dén mot dau moi giao thong cong cong nao do... Can ctr vao cu ly dé so
sanh.

@ Dung s diém anh huong tinh dugc bang cong thie sé hoc hodc cong thirc kinh
nghiém lam thuéc do d€ so sanh. Nghia la dung mét cong thirc nhat dinh tinh todn ra so di€m
anh hudng cua nhan to, 161 lay diém so lam can cir d€ so sanh.

Vé phuong thirc so sanh cua cac phan tir trong nhan t4, c6 thé ding phuong phap so
sanh truc tlep, cling c6 thé dung phuong phap so sanh gian tlep Phuong phap so sanh truc
tiép 1a truc tiép danh gia sy khac biét cua thira dat cho dinh gia voi thira dat mau so sanh, xac
dinh hé sb hiéu chinh so sanh. Nhu c6 thé léy chi s diéu kién mot ph'?m tir nao do cua thira
dat cho dinh gia 1am co s6 (100%), dem so sanh véi chi s6 diéu kién phan tr 46 cta thira dat
mau giao dich, néu ph'?ln tir d6 tt hon cua thira dat cho dinh gia, thi chi s6 diéu kién ph?m tr
d6 ctia mau so sanh 16n hon 100%, néu phan tir kém hon dt chd dinh gia thi chi sé diéu kién
phan tir @6 ctia mau so sanh nho hon 100%. Phuong phép so sanh gian tiép, 1a phuong phap
thong qua so sanh dat tiéu chuan (thtra dat) voi thira dat cho dinh gia va thira dat mau so sanh
dé 1ap nén quan hé so sanh giita thira dt chd dinh gia v6i mau dét so sanh. Nhu c¢6 thé 1ay chi
s6 diéu kién mot phan tir cia thira dat tiéu chuan 1am co s6 - 100%, dong thoi xac dinh gia dat
gia tri chi s6 diéu kién cua cac phﬁn ttr thira dat chd dinh gia va thura dat mau giao dich, roi
thong qua thira dat tiéu chuan ma xay dung quan hé so sanh giita thira dat chd dinh gia voi
thira ¢t mau so sanh.

® Trén co s¢ phan tich quan hé twong quan gitra gia dat voi cac phan tr anh huong,
tong két thanh tiéu chuan luong hoa va quy ludt cua cac diéu kién phan tir, khi dinh gia cu thé,
can ctr vao diéu kién chi tiéu cac phan tir ddi chiéu véi quy luat va tiéu chudn noi trén, va dua

Trwong Pai hoc Nong nghiép Ha Ngi - Gido trinh Pinh gid Pat 55



vao kinh nghiém cta nguoi dinh gia dé xac dinh chi so6 di€u kién cta cac nhan t6 va h¢ so
hiéu chinh.

c. Dung hé s6 hiéu chinh nhan t khu vuc tinh toan dugc dé tién hanh hiéu chinh nhan
t0 khu vuec.

Cong thure tinh todn nhu sau:

Chi s0 dicu kién nhan t0 khu vuc cua thira

Gi4 ca mau so sanh Gia ca mau d4t cho dinh gia
sau khi hi€u chinh = giaodichso x (4-7)
nhén t0 khu vuc sanh Chi s6 diéu kién nhan t6 khu vuc ciia thira

dat mau so sanh
f) Hiéu chinh nhan t6 ca biét
Nhén t6 c4 biét 1a nhitg nhan t6 cdu thanh dic tinh ca biét cua thira dat (diéu kién
thira dat) va san sinh anh hudng doi vdi gid ca. Noi dung cua viée so sdnh nhan t6 ca biét chu
yeu c6 dién tich, hinh dang dat dai (thua dat), dia hinh, dia chat, chi€u sau cua thura dat so voi
mat duong, vi tri mat duong...

Dién tich thira dat anh huong truc tiép dén sir dung dat dai. Véi nhimg muc dich sir
dung khac nhau, thudng déu cé yéu cau vé dién tich phi hop nhét, dién tich qua nho thi khong
thuan loi cho viéc str dung; dién tich qua 16n lai s& anh huong dén hiéu ich sir dung. Vi vay
dién tich c6 phut hop hay khong 1a tiéu chi quan trong dé phan tich hiéu qua st dung dat.

Hinh dang cua thua dat khac nhau cling anh hudng dén hiéu qua sir dung dat dai.
Trong di€u kién binh thuong, thi thira dat hinh chit nhat hoac hinh vudng la thuén loi cho viéc
st dung hon 1a nhiing thira dat ¢6 hinh tam giac hoac hinh bat quy tac.

biéu kién dja hinh, dia chét cua thira dat cling anh hudng truc tiép dén sir dung dat,
nhu dicu kién dia hinh bang phang dia chat tot s€ nang cao hi¢u qua stir dung dat.

Hi¢u qua su dung thura dat thuong c6 quy luat giam dan theo chiéu sau giap mat
duong phd. Trong diéu kién véi mot chiéu rong nhét dinh, néu chiéu sau giap dudng phd cang

sau thi hiéu qua str dung dét cang kém, va khi ty 1¢ gitra chiéu rong, chiéu sau dat duoc trang
thai pht hop thi hidu qua st dung dét 1a tt nhét.

Vi tri tiép giap mat duong khac nhau cua thira dat c6 anh huéng dén hiéu qua st dung,
n6i chung xét tir viéc sir dung cho muc dich thuong nghiép, thira dat nam & goc phd cé hiéu
qua 16n hon rat nhiéu so véi thira dat giap mat phd thong thuong, va giira dat & goc phd ngi tu
v6i dat & goc phd nga ba ciing ton tai nhimg khéac biét vé tién ich sir dung.

Muc dich hiéu chinh nhan t6 ca biét 1a phai thong qua hiéu chinh loai trr nhiing khac
biét vé gia ca gitra thira dat chd dinh gid v6i thira dit miu so sanh do nhing sai khac v€ nhan
t6 ca biét tao nén, dé thuan lgi cho viéc xac dinh gia dat gia ca cia thira dat cho dinh gia.

Phuong phép hiéu chinh nhan té c4 biét bao gdm cac budc:
(1) X4c dinh nhén t4 so sanh;
(2) Panh gi4 hé s6 diéu chinh so sanh cua cac nhan t6;

(3) Dung hé gé hiéu chinh so sanh dé hiéu chinh gia dat... Trinh tu phuong phap va
cong thire tinh toan vé co ban giong voi phuong phap hiéu chinh nhan t6 khu vue.
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Do anh huéng ctia nhan t6 khu vuc dbi véi viée sir dung dat c6 nhirng dic diém riéng
nén phuong phap xac dinh gla dat hé sd hiéu chinh so sanh phan tu khong hoan toan giong
v6i phuong phap xac dinh gia dat ctia nhan t6 khu vuc, ngoai viéc co thé dung kinh nghiém dé
cho diém lam thudc do so sanh ra, con co thé dung phuong phap tién hanh phén tich quan hé¢
tuong quan ctia cac phan tir trong nhan té voi gia dat dé xac dinh hé sé anh huong gia dat cua
céc phan tir ca biét.

g) Hiéu chinh s6 nim sir dung

S6 nam sir dung dat dai 14 theo thoa thuan trong giao dich. S6 ndm sir dung dat dai dai
hay ngan tryc tiép anh hudng kha ning thu nhap cua dat dai. Néu sau khi xac dinh dugc kha
nang thu nhép hang ndm cua dat dai, thoi han str dung dét dai cang dai, tong thu nhap dat dai
cang nhiéu, thi hiéu qua st dung dat cling cang cao, va do d6 gia ca dat dai ciing nang cao.
Cho nén, thong qua hi¢u chinh s6 nam su dung dat, co thé loai trur nhiing khac biét vé gid ca
dat dai do thoi han sir dung dat khong gidng nhau tao nén.

(1) Tinh toan hé s6 hiéu chinh nim st dung, hé s6 hiéu chinh nién han theo cong thuc
sau day:

-1+ n)"

1=1(1+7)" “-8)

Trong d6: K - hé s6 hiéu chinh nién ky dé hiéu chinh nién ky ctia mau so sanh thanh
nién ky st dung thira dat cho dinh gia.

r - Suét loi tire hoan vén.
m - nién ky st dung cta thira dat cho dinh gia.
n - nién ky str dung ctia mau so sanh.
(2) Dung hé s6 hiéu chinh nién ky dé tién hanh hi¢u chinh nién ky d6i véi gia dat mau
giao dich, s€ co:
Gia dat sau khi hiéu chinh nién ky = Gia ca mau giao dich x K
h) Hiéu chinh suit dung tich

Suat dung tich 1a ty 1é cua tong dién tich x4y dung so véi dién tich cta ca thira dat.
Trong khu vuc do thi, thi quy hoach d6 thi c6 nhitng quy dinh han ché nhét dinh d6i véi suit
dung tich ctia khu vuc d6. Suat dung tich 16n hay nho anh huéng truc tiép dén mic do su
dung dét cao hay thip. N6i chung, suat dung tich cang 16n, hiéu qua s dung dat s& cang cao,
tir 46 ma gia dat cling duoc ning cao tuong tng, cho nén khi xac dinh gia dat gia dat phai tién
hanh hiéu chinh suét dung tich, thong qua hi¢u chinh suét dung tich, loai trr dugc nhiing sai
khac vé mirc gia dat do su khac nhau vé suat dung tich tao ra.

Phuong phép hiéu chinh cu thé cta hiéu chinh suit dung tich ciing dung hé sé hiéu
chinh dé hiéu chinh gia dat. Trudc tién phai biét dugc chi tiéu dugc quy dinh vé suit dung
tich, va suat dung tich theo quy hoach d6 thi cua khu vuc co dat cho dinh gia. Sau d6 can cu
vao phan tich twong quan cua sut dung tich voi gia dat, xay dung hé s6 hiéu chinh suit dung
tich, cudi cting dung hé sb hiéu chinh suat dung tich dé hiéu chinh gia dat dugc diéu chinh.

Hiéu chinh suét dung tich c6 thé dung cong thirc sau ddy dé tinh toan:

Gia ca mau giao B Gia ca N Hé s6 hiéu chinh suat dung tich cua thira

; z e >, 4-9
dich sau khi hiéu thira dat dat cho dinh gia (4-9)
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chinh suét dung S0 sanh

tich Hé sb hiéu chinh suat dung tich cua thira

dat mau so sanh
i) Xac dinh cudi cung gia ca dat dai

Mau so sanh giao dich thi truong dugc xac dinh qua lya chon, sau khi dung cac cong
thirc twong quan dé tién hanh hi¢u chinh tinh hudng, hi€u chinh thoi gian, hi¢u chinh nhan t6

khu vyc va nhan t6 ca bi¢t, hi¢u chinh nién han str dung, hi€u chinh suat dung tich... thi s€ c6
duoc gia ca chuan so sanh tinh thir ciia dat dai cho binh xét.

Vi trong qua trinh dung phuong phap so sanh truc tiép dé xac dinh gia dat, phai lua
chon nhiéu mau giao dich so sanh, nén sau khi thong qua hiéu chinh s& c6 nhiéu gi4 chuén so
sanh tinh thtr tvong Gmg, ma gia chuén so sanh cua thira dt cho dinh gia cudi cung chi c6 thé
1a 1, cho nén can phai tién hanh phan tich so sanh d6i véi timg gia ca chuan so sanh tinh thu,
dé xac dinh tong hop gia chuan so sanh hop 1y cua thira dat cho dinh gia.

€42 logi phuong phap co ban xac dinh tong hop gia dat dé xur ly doi voi nhiéu gia ca
chuan so sanh:

1. Phuong phap binh quén gian don. Truc tiép lay tri s6 binh quan cua nhiéu gia chuan
so sanh lam két qua tong hop cubi cing.

2. Lay s6 trung gian hoac s6 chiém da s6 trong s6 nhiéu gia chuan so sanh lam két qua
tong hop cua gia dat.

Trong xac dinh gia dat thuc té bang phuong phap so sanh truc tiép, thi viéc xac dinh
gia dat chuan so sanh hop ly cudi cung 1a can phai sau khi can ctr vao xu ly so hoc, lai con
phai thém vao d6 su phan dodn, phan tich theo kinh nghiém ctia nhiéu mit médi quyét dinh
duoc.

2.3. Ung dung phuong phap so sanh truec tiép dé xac dinh gia dat

Trong mot thanh phd ndo d6 c6 mot thira dat nha & can phai xac dinh gia, cin ctr vao
diéu kién cua dia phuong, da chon dugc 4 thira dat tuong tu da giao dich, tinh huéng giao
dich ctia may thtra dat d6 1a théng nhat v6i thira dat cho dinh gia, cac so sanh diéu kién khac
nhu trong bang 4.2.

Vé anh huong cta nhan t6 khu vuc va nhan t6 ca biét ddi voi gia dat, két qua so sanh
diéu kién thtra dit cho dinh gia voi diéu kién thtra dit mau nhu ké trong bang 4.2, con sb
trong bang 1a duong, biéu thi thira dat cho dinh gia vu thé hon thira dat da giao dich, con sd to
hay nho biéu hién muc d6 tdt x4u cua thira dit chd dinh gia.

Bang 4.2.
Hane muc C?gt C?lilh Mau so Mau so MaAu so MaAu so
ang mu gid : sanh A sanh B sanh C sanh D
Muc dich str dung Nha ¢ Nha ¢ Nha ¢ Nha & Nha &
Ngay giao dich thanh Ngéy dinh 10.2003 12.2003 8.2004 4.2003
: gia 10.2004 ' ' ’ '
Gié ca giao dich thanh 12 ‘[riéu/m2 13 triéu/rn2 14 trié:u/m2 10 triéu/m2
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Suat dung tich 2 3 3 4 2
Vi tri 0 2% -3% 0 -3%

e e 0 1% 2% 2% 0
Giao thong 0 -2% 0 +3% -2%
Dia thé 0 2% +1% 0 2%
C}zf?éfién Hinh déng 0 13% 0 5% 4%
' Khéc 0 2% -3% 0 2%

Biét chi s6 gia cd clia thanh phd do thang 1.2003 1a 100, sau d6 mdi thang tang 1én
1%, hé s0 hi€u chinh suat dung tich nhu trong bang 3.

Béang 4.3.
Suat dung tich 1 2 3 4 5
Hé sb hiéu chinh 1 1,8 2,4 3,0 3,5

Theo nhitng diéu kién trén day tinh toan gia ca don vi dat dai cia thira dit nha ¢ nay
vao thang 10 nam 2004.

Qua trinh dinh gia

Can ctr vao cac diéu kién néu trén, dung phuong phap so sanh truc tiép tién hanh xac
dinh gia dat.

® Tinh hudng giao dich 13 thong nhat, nén mién tién hanh hiéu chinh tinh hudng giao

dich.
®@ Xay dung bang chi s6 gia dét cua dia phuong.

Cin clr vao nhimg diéu kién da cho, chi sé gia dat thang 1 nam 2003 13 100, sau d6
mdi thang tang 1%, vay chi sd gia ca cta dia phuong nhu trong Bang 4.4.
Bang 4.4.

Thoi gian 1/ 2/ 4/ 10/ 12/ 1/ 8/ 10/
2003 | 2003 | 2003 | 2003 | 2003 | 2004 | 2004 | 2004

Chi sb gia dat 100 101 103 109 111 112 119 121

® Hiéu chinh suét dung tich di c6 bang hé sb hiéu chinh twong tng.
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@ Xac dinh chi sb diéu kién cta nhan t6 khu vuc va nhan tb ca biét.

Cin cr diéu kién cta dé muc, chit s6 trong bang 3.4. 1a két qua so sanh giira thira dat
cho dinh gid véi tung thira dat mau, so duong biéu thi thira dat cho dinh gia uu viét hon thira
dat mau so sanh, va dieu ki¢n nhan t6 16n hon 100. Trong vi du nay lai lay dat cho dinh gia dé
so sanh voi tirng nhan to trong khu vuc va nhan to ca biét cua thira dat giao dich thanh, ma
trong nhan t6 khu vuc va nhan t6 ca bi¢t con chia ra nhi€u phan tir riéng biét.
® Tinh toan gia ca dat dai cac mau sau khi hi¢u chinh.

® Xac dinh don gia thira dt chd dinh gié.

. Hiéu A
Hiéu Hiu Hiew — pjpp  Hicu
chinh chinh chinh nhan chinh
tinh thoi suat 8 nhan
hudn . dung kl(l) to cac
& glan tich o biét
vuc
100 121 1,8 100 100 A 2
A 12 x — x — X X — X — = 9,421 (triéu/m")
100 109 2,4 105 101
100 121 1,8 100 100 A 2
B. 13 x — x — X X — X — = 9,257 (triéu/m")
100 119 2,4 105 102
100 121 1.8 100 100 A 2
C. 4 x — x — X X — X — = 9,464 (triéu/m")
100 119 3,0 95 95
100 121 1,8 100 100 A 2
D. 10 x — x — X X — X — = 10,359 (triéuw/m°)
100 103 1,8 105 108

Dung phép tinh trung binh dé tinh dugc gia cia thira dat cho dinh gia 1a:

%( A+B+C+D)=9,625 (triéu/m’)

3. PHUONG PHAP THANG DU
3.1. Khii quat vé phwong phap thing dw
a) Pinh nghia phwong phap thang dw

Phuong phap thang du con goi 1a phuong phap phat trién gia thiét, hay phuong phap
tinh nguoc. Xét tir quan diém phat trién, s¢ di dat dai c6 gia 1a do c6 thé phat trién, st dung,
x@y dung nha cta va co thé tao ra thu nhap. Gia dat phai tra dé c6 duoc dat dai, ;o rang la
phén con lai sau khi da trir di chi phi va thu nhép dinh ky binh quén xa hi trong tong gia ca

bat dong san duogc dy tinh. Nghia la gia dat bang gia ban ra ctia dat dai va cong trinh trir di gia
ca cta ban than cong trinh. Phan con lai 13 gia ca cua dat dai thudc ddi twong dinh gia.
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b) Nguyén ly ciia phwong phap thing duw

Nguyén ly ctia phuong phap thing du dua trén Iy luan: néu c6 mot ngudi mudn mua
mot thira dat dé tién hanh phat trién, hy vong c6 duoc mot mirc loi nhuan khong it hon loi
nhudn binh thudng khi dau tu s6 tién dé vao chd khac, luc d6 gia ca cao nhit ma ong ta tinh
nguyén chi cho thira dat d6 13 mac con lai sau khi 1iy gia nha (gia hon hop nha dat trong
tuong lai dugc du tinh) trir di chi phi xay dung, chi phi nghiép vu, loi tire, 191 nhudn va thué.

Ngoai ra, phuong phap thing du con c¢6 thé thong qua viéc tinh ra thu nhap dé cé duoc
gia ca cua dat dai hoac nha 6.

Phuong phap thing du ngoai viéc dung dé dinh gia dat dai ra, con duoc sir dung nhiéu
trong dinh gid cac hang muc phat trién tai san nha dat va quyét sach dau tu. Cu thé co6 thé img
dung ¢ 3 mat sau day:

1. Xac dinh gia ca cao nhat ma nha dau tu c6 dat chd phat trién co thé chi tra. Dbi voi
mdi hang muc phat trién, nha dau tu phai phan tich va du toan gia ca bat dong san sau khi da
hoan thanh phat trién, gia thanh phat trién va loi nhuan binh thuong ma ong ta can thu duoc,
tir d6 dé xac dinh gia cao nhat ctua khu dit ma 6ng ta chi tra duoc, gia mua thuc té ctia nha
dau tu phai thap hon hodc bang véi gia d6 dé bao dam dugc thu nhap binh thudng.

2. Xac dinh loi nhudn dinh ky ctia hang muc phét trién cu thé. Sau khi c6 duoc dat dai,
chi phi dé c6 dugc dat luc d6 1a chi phi da biét, l1ay tong gia tri phat trién dét dai, trir di chi phi
mua dét, chi phi phat trién thi phan con lai 13 loi nhuan thu duoc tir hang muc phat trién do.
Néu khoan 1gi nhuén d6 cao hon hodc b?mg v6i loi nhuén mong mudn ctia nha dau tu thi hang
muc d6 12 kha thi, néu khong thi hang muc d6 phai tién hanh cham lai hodc tam thoi huy bo.

3. X4c dinh chi phi gia thanh cao nhat c6 thé phat sinh trong cac hang muc phat trién.
Khi da xac dinh dugc chi phi mua dat va loi nhuan mong mudn, thi c6 thé dung phuong phap
thang du dé tinh toan sé khdng ché cao nhit cua céc chi phi gia thanh trong ‘qua trinh phat
trién dé dam bao chi phi gia thanh cta cac hang muc trong qua trinh phat trién dugc khong
ché mot cach co hiéu qua.

¢) Cong thirc tinh toan cia phwong phap thang dw

Can cur vao nguyén ly cua phuong phap thang du, cong thirc co ban dung phuong phap
thang du d¢ xac dinh gia dat nhu sau:

V=A-(B+C) (4-10)
Trong d6: V 1a gia ca cua dat duoc mua dé phat trién;

A 14 tong gid tri phat trién hodc gia tri von cta bat dong san sau khi da hoan
thanh phat trién;

B 14 gia thanh phat trién cua tat ca hang muc phat trién;

C 14 loi nhuan hop 1y ctia ngudi phat trién.

Hoac
Gia Gid nha - Chi phi xdy dung (1 +i+r+p+ir+ip)
dat (4-11)
l+r+p

Trong d6: i 14 co s6 cta chi phi xay dung dung dé tinh ty 18 phan tram chi phi cho nhan
vién chuyén mon;
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