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Land use rights ; the basis for selecting comparable plots. After adjusting for

differences in location, area, frontage, depth, accessibility, and
planning specifications, the study determined proposed land
prices for the plot groups of 10,526,000 VND/m?, 5,925,000
VND/m?, and 6,518,000 VND/m? respectively; the variance
between estimated and determined values did not exceed 15%,
thereby meeting the technical requirements of the comparative
method. The research findings serve as the basis for determining
the starting price for the auction of land use rights in the study
area. However, the study has limitations due to the scarcity of
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development and administrative boundary adjustments.
Therefore, it is necessary to continuously update the database and
incorporate modern valuation methods to enhance accuracy.
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THONG TIN NHAN BAI ABSTRACT

Ngay nhén bai: 20/4/2026  Xac dinh gia dat cu thé dé lam can cu xay dung gia khoi diém
dau gia quyén st dung dat 1a yéu cau quan trong nhdm bao dam

Ngay hoan thién:  8/6/2026 ypai thac hisu qua nguon luc dit dai va ting tinh minh bach
Ngay ding: 28/6/2026 trong quan ly nha nugc vé dat dai. Nghién ctru duoc thuc hién
d01 v6i 14 16 déat & co tong dién tich 1.457,5 m? thuéc Dy 4n Ha

TU KHOA tang ky thuat trung tim xd Cho R4, tinh Thai Nguyén. Nghién

Nghién ciru; ctru su dung phuong phap thu thap s6 liéu thu cép, diéu tra thi
Pinh gid dat; truong, khéq sat thuq dia va &4p dung phuong phap so sanh theo
Phuong an; quy dinh. K&t qua diéu tra thu thap dugc 06 thong tin thi truong
Pau gid quyén sir dung dat; (03 giao dich/chuyén nhuwong va 03 truong hop ddu gia thanh
Gid khéi diém; cong) 1am co s& lya chon cac thira dat so sanh. Sau khi diéu

chinh cac yéu td khac biét vé vi tri, dién tich, mat tién, chiéu sau,
giao thong va chi tiéu quy hoach, nghién ctru x4c dinh gia dat dé
xuat dbi v6i cac nhom 16 dat lan luot 1a 10.526.000 dong/m?,
5.925.000 ddng/m? va 6.518.000 ddng/m?; mirc chénh l1éch giira
gia tri uGe tinh va gia tri xac dinh déu khong vuot qua 15%, dap
mg yéu ciu ky thuat ciia phuong phap so sanh. Két qua nghién
ctru 13 co sé xac dinh gia khoi diém phuc vu ddu gia quyén st
dung dat tai khu vuc nghién ctru. Tuy nhién, nghién ctru con han
ché do s6 luong giao dich so sanh con it, dit li€u thi truong chua
phong phu va gia dat co thé bién dong nhanh theo qua trinh phat
trién ha ting va diéu chinh don vi hanh chinh, vi vay can tiép tuc
cap nhat co so dir liéu va két hop cac phuong phap dinh gia hién
dai dé nang cao do chinh xéac.

1. PAT VAN DE

Dit dai 12 nguon tai nguyén dac biét cua qudc gia, 13 tu lidu san xuét cha yéu va la nguon
lwe quan trong phuc vu phat trién kinh té - xa hoi. Trong bdi canh day manh phat trién két cau
ha tang, xdy dung d6 thi va khai thac hi¢u qua ngudn lyc dét dai, dau gia quyén sir dung dat
duoc xac dinh la mot trong nhiing céng cu quan trong nhim bao dam tinh céng khai, minh bach
trong giao dat, dong thot gop phan tang thu ngan sach nha nudce, nang cao hiéu qua quan ly va
str dung dat. Dé cong tac dau gia quyén sir dung dat dat hiéu qua, viéc xac dinh gia khoi diém co
y nghia ddc biét quan trong. Gia dat khoi diém phai phan anh sat gia tri thi truong trong diéu
kién binh thuong, pht hop véi diéu kién ty nhién, kinh té - xa hoi, mirc 6 dau tu ha téng va kha
ning sinh loi cua timg khu dat. Néu gia khoi dlem duogc xac dinh qué thap s€ gay that thu ngan
sach nha nudc, lam giam hiéu qua khai thac ngudn luc dit dai; nguoc lai, néu xac dinh qua cao
s& lam giam tinh hip dan cta cic cudc dau gia, kéo dai thoi gian to chirc ddu gia va anh huong
dén tién do trién khai cac du an phat trién kinh té - x4 hoi. Nhimg nim gan déy, cing vdi viéc
hoan thién h¢ théng phap luat vé dat dai va gia dat, cong tac xac dinh gia dat cu thé dé dau gia
quyén str dung dat ngay cang duoc quan tdm. Tuy nhién, trén thuc té, viéc xdy dung phuong an
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gia dat tai nhicu dia phuong van gip khong it kho khin do thi truong bat dong san bién dong, sd
lwong giao dich thanh cong con han ché, dir liéu gia dat chua dy du va su khac biét vé diéu kién
ha tﬁng, vi tri, kha nang sinh loi gitta cac khu dat. Piéu nay dat ra yéu cau phai nghién ctru, lya
chon phuong phap dinh gia phu hop trén co s& phan tich déy du cac yéu té anh huong dén gia
dat va bam sat cac quy dinh hién hanh cua phap luat. Xuit phat tir nhirng y€u cau trén, nghién
ctru "Xady dung phuong an gida dat dau gid quyén sir dung dat doi véi cdc 16 dat thude D dn Ha
tang ky thudt Trung tam xa Cho Ra, tinh Thai Nguyén" dugc thyc hién nham phan tich cac yéu
t6 anh huong dén gia dat, thu thap va xi ly thong tin thi truong, lua chon phuong phap dinh gia
pht hop theo quy dinh cua phap luét, tir d6 dé xuat phuong an gia dat 1am gia khoi diém dau gia
quyén st dung dat. Két qua nghién ciru khong chi gop phan ning cao hiéu qué cong tic xac dinh
gia dit va to chuc déu gia quyén sir dung dat tai khu vuc nghién ctru ma con cung cép co s
tham khao cho viéc xay dung phuong an gia dit dbi v6i cac du 4n tao qui dat twong tu trén dia
ban tinh Thai Nguyén va cac dia phuong c6 diéu kién twong dong.
2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Ngi dung nghién ciru
(i). Nghién ctru co so 1y luan va co sé phap 1y vé xac dinh gia dat phuc vu dau gia quyén sir
dung dét.
(ii). Nghién ctru cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia.
(iii). Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin de ap dung phuong phap dinh gia dit.
(iv). Danh gia két qua Xay dung phuong an gia dat va dé xuat giai phap.
(v). Bé xuat phuong an gia dat.
(vi). Thuén loi, kho khan va dinh huéng giai phap cho viéc nghién ctru, xay dung phuong én gia
dat dau gia quyén st dung dat ddi v6i cac 16 dat thudc Du an Ha tang k§ thuat trung tdm x3 Cho
R4, tinh Thai Nguyén.
2.2. Phuwong phap nghién ctru
2.2.1. Thu thép sd liéu thix cip

Céc tai lidu, s liéu thir cap dugc thu thap tir nhiéu ngudn khac nhau, bao gém: Ho so
phép 1y ciia Du 4an Ha tz‘ing ky thuat Trung tdm xa Chg R3; Hb so dia chinh, ban d6 quy hoach,
ban d6 hién trang sur dung dat; Quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét xay dung, hd so dau tu
x@y dung ha tang k¥ thuat; Bang gia ¢at do UBND tinh Thai Nguyén ban hanh; Ho so cac cudc
dau gia quyén st dung dat da thyc hién tai khu vie nghién ctiru va cac khu vyc lan cén; Cac van
ban quy pham phap luat vé dat dai, dinh gia dat va d4u gia quyén sir dung dét.
2.2.2. Thu thép so liéu so cip

Thong tin thi truong duge diéu tra thong qua: Khao sat thuc dia cac 16 dat nghién ciru;
Diéu tra cac giao dich chuyen nhuong quyén suir dung dat thanh cong trén thi truong; Thu thap
thong tin vé gia trang déu gia quyén st dung dat tai cac khu vuc cé dleu kién twong dong;
Phong van can bd quan 1y dét dai, t6 chirc phat trién quy dat, don vi tu van dinh gia dat, cac san
giao dich bat dong san va ngudi dan dia phuong nham kiém chimg thong tin gia thi truong.
Céc thong tin thu thap bao gdm: vi tri thira dat, dién tich, mat tién, chiéu sau, kha ning tiép can
giao thong, diéu kién ha ta‘ing k¥ thuat, ha téng xa hoi, muc dich st dung dat, thoi diém giao dich
va gia chuyén nhuong.
2.2.3. Phuong phap phén tich va xir Iy s6 li¢u

Cac phuong phap thong ké mo ta duoc st dung dé xac dinh: Gia dat trung binh; Gia dat
cao nhét, thap nhat; Mirc d6 bién dong gia dat;Phan nhom cac 16 dét theo vi tri va diéu kién ha tang.

Sau khi loai bo cac thong tin bat thuong hodc cac giao dich khong phan anh dang gi thi
truong, dit liéu duoc tong hop bang phan mém Microsoft Excel dé tinh toan, lap bang théng ké
va phan tich.
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2.2.4. Phwong phap so sanh

Phuong phap so sanh dugc sir dung nham xac dinh gia tri thi truong cua cac 16 dat
nghién ciru thong qua viée lua chon cac thira dit c6 dic diém tuong dong vé: muc dich sir dung
dat; vi tri; dién tich; diéu kién két ndi giao thong; hé thdng ha ting k¥ thuat; diéu kién phép 1y;
kha nang sinh loi.

Céc thira dat so sanh dugc diéu chinh vé cac yéu t6 khac biét nhu vi tri, dién tich, hinh
thé, chiéu rong mit tién, thoi diém giao dich va mirc d6 hoan thién ha tang dé xac dinh gi tri
tuong duong cua thira dat can dinh gia. Phuong phap nay duoc lua chon vi phu hop véi dac
diém cua khu vuc nghién ctru khi c6 du théng tin v€ cac giao dich chuyén nhuong hodc gia
trang ddu gia cac thira dat twong dong. Viéc ap dung phuong phap tudn tht quy dinh cua Luat
Dét dai nim 2024 va cac vin ban huéng dan vé phuong phap dinh gia dét [1].

2.2.5. Phwong phap chuyén gia

Nhim nang cao do tin cdy cua phuong an gia dat, nghién ctru st dung phuong phap
chuyén gia théng qua viéc tham khao y kién ctia: can bo quan 1y dat dai; chuyén gia dinh gia
dat; can bo Trung tim Phat trién quy dét; t6 chiic tu van xéac dinh gia dét; chuyén gia trong linh
vuc bat dong san.

3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Cac thong tin vé thira dat, khu dét can dinh gia
Dién tich can xac dinh gia dat cu thé 1a 1.457,5 m? dat 6. Ngudn goc st dung dat: Do UBND xa
Cho Ra quén ly. Vi tri va dia diém khu dét can dinh gia: Thon 2, xa Chg R4, tinh Thai Nguyén.
Loai dt can x4c dinh gia dat cu thé 1a: D4t &. Thoi han sir dung dat: Lau dai [2], [6].

Bing 1: Gia dat theo Béng gia dit tinh Thai Nguyén ap dung tai khu vue nghién ciru [5]

Loai Nghi quyét s6 33/2025/ND-HPND ngay 10/12/2025 ban hanh quy dinh| Pon gia

TT dét vé Bang gi4 dit Iin d4u nim 2026 trén dia ban tinh Thai Nguyén | (dong/m?)

Tén don vi hanh chinh, vi tri

’ Vi tri “Poan 8: Pau cau Ta Nghé (qua Thén 2) dén Puong néi OL
1 | batg 279 (thon2) voi dwong DT 258 (thon 8) canh quan Trinh Viét”

Vi tri “Truc dwong noi bo khu dan cuw co 1o gioila 17,5m” 3.700.000

7.500.000

Hinh 1. So' @6 khu dit diu gia quyén sir dung dat
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3.2. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phwong phap
dinh gia dat
3.2.1. Vé tinh hinh diéu tra:
- Khu dit can x4c dinh gia dat cu thé 1a dit ¢, c6 dién tich 1a 1.457,5 m% gdm 14 16 thudc 02 vi
tri nhu sau:
* Vitri “Poan 8: Pau cau Ta Nghé (qua Thén 2) dén Puong néi OL 279 (thén2) véi dwong PT
258 (thén 8) canh quan Trinh Viét” gdbm 10 thira, ¢6 cac 16 s6 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21 - theo so dd khu dat dau gia, co dién tich 1a 1.050,0 m?, tuong dé)ng nhau vé muc dich st
dung dat, vi tri, giao thong, diéu kién két cu ha ting k¥ thuit va ha ting xd hoi, cac thira dat co
vi tri tiép giap truc dudong QL.279, do rong duong khoang 27m.
* Vi tri "Truc dwong noi bo khu dan cw co 1o gioi la 17,5m” (muc 1.3.1V.69) c6 dién tich 1a 407,5
m?, g6m 04 16 - theo so dd khu dit dau gia, chia ra 02 nhom cu thé nhu sau:
+ Nhom 1: Céc 16 s6 01, 02, 03 - Thudc so dd khu dat dau gia, (gdm 03 16, ¢ dién tich 1a
315,0m?), tiép giap 01 mit tién, tiép giap truc duong ndi bd trong khu ha tang k¥ thuit, do rong
duong khoang 16,5m.
+ Nhom 2: C6 01 16 s0 23 - Thudc so dd khu dat déu gia, c¢6 dién tich 1a 92,5m?, tiép giap 02
mit tién, tlep giap truc duong nodi bo trong khu ha ting ki thuat, d6 rong duong khoang 16,5m.
3.2.2. Vé két qua diéu tra
* Vi tri “Pdu cau Ta Nghé (qua Thén 2) dén Puong néi OL 279 (thon2) voi duong DT 258
(thén 8) canh qudn Trinh Viét”. Két qua diéu tra co 01 trudng hop chuyén nhuong va 02 truong
hop tring dau gia tai khu vuc can dinh gia va khu vyc 1an can. Mtc gia trang dau gia va chuyén
nhuong 1an luot qua 03 phiéu diéu tra nhu sau: 01 phiéu c6 mirc gia 1a 10.400.000 déng/m?; 01
phiéu c6 muc gia 1a 11.512.054 dong/m?; 01 phiéu c6 mirc gia 1a 8.500.000 dong/m?.
* Vi tri "Truc dwong ndi bg khu dan cuw ¢6 16 gidi la 17,5m. Két qua diéu tra c6 03 trudng hop
chuyén nhuong Mirc gia chuyén nhuong lan luot qua 03 phiéu diéu tra c6 mirc gia 1a 5.000.000
dong/m> [3],[4].
3.3. Két qua xac dinh gia dat

Bang 2: Thong tin ciia thira dit cin dinh gi4 va cac thira dit so sanh thu thap

Yéutbso | (Thiraddtdinn | _1huadatso TPSS2 TDSS3
T sanh gig) TPPG | SAMM(TDSS)IPham | 0 vy g bang Vin
Thi Thanh Thiiy Phuong
ggr‘{:ui‘gd‘ Pat & Pt & Pit & Pit &
Thu(f)cvitﬁ“Bciucd‘u N e s A Ak e v ik
Ta Nehé (qua Thon 2)| 100 Vit “Ti tiep day Thuoe Vit "Tuiep | g oo i vt i iy
dén Puuomg ndi OL nha ba Hoang Thi Gioi\dat nha ba Hoang Thi cdu Ta Nehe (qua
. ..+ | (TK1) doc truc dwong | Gioi (TK1) doc truc TS A Sl
279 (thon2) voi duong| JRND S . z - x| TK1) dén het dat nha
. | DT258 (thon 8) canh QOL279 dén heét dia phandwong QL279 den hét éng Déng Minh Son
2 |Vitridat g s . thi tran Cho Ra”,thon 2| dia phan thi tran Cho A ~
quan Trinh Viét”, thon| ~ | - . - I N TK1”thon 2, xa Cho
~ . xa Cho R4, tinh Thai | RG”thén2,xa Cho | . . . n
2, xa Cho R4, tinh N ~ . Iy ~ R4, tinh Thai Nguyén,
Thii Nguyén, cich | T gWyen cich UBND R4, tinh Thil Neuyén, " . ;g\ xa Che
UBND < Clora | XaChoRakhoang | cich UBND xa Chy | “pr! o 0 -
khodng 1.3km 1,3km Ré khoang 1,3km gh
Thoi diém
3 |trang dau Thang 10/2024 Thang 12/2025 Thang 3/2025
gia
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Yéutbso | (Thiraditdjnh | . Lhuadatso TDSS2 TDSS3
TT | Ginh gid) TDDG | SANR(TDSS)I Pham | pe. vy g Dang Vin
Thi Thanh Thiy Phuong
. Tiép giap duong Tiép giap duong Tiép giap duong | Tiép gidp duong
Giao A A A A A A A A
4 thon nhua, d0 rong nhya, d0 rong nhua, d0 rong nhya, d0 rong
g duong khoang | duong khoang 27m | dudng khoang duong khoang
Dién tich, hinh thé
Diéntich 105.0 105,0 92,5 90,0
()
- Mt tién 7,5m 7,5m 10,0m 5,0m
5 | -Chiéusau 14m 14m 14m 18m
&Egnmat Tiép giap mot Tiép giap mot Tiép giap hai Tiép giap mot
Jong mat duong mat duong mat duong mat duong
tiep giap
- Hinh thé Vudng vin Vuoéng van Khong vudng van Vuodng van
Tai san . R . .
6 gin lién Khong Khoéng Khong Khong
Chi tiéu Mait do xay dung | Mat d6 xay dung Mat d¢ xay dung | Mat do xay dung
quy hoach | 90% (Theo Thong | 90% (Theo Thong 100% (Theo 100% (Theo
7 |xaydung | tuso 01/2021/TT- | tuso 01/2021/TT- Thong tu s6 Thong tu so6
duge BXD ngay BXD ngay 01/2021/TT-BXD | 01/2021/TT-BXD
duyét 19/5/2021) 19/5/2021) ngay 19/5/2021) | ngay 19/5/2021)
Hién tran Cfip thoat nudc | Cép thoat nude tot, Qép thoat nudce Qép thoat nudc
A ;g tot, hoan thién, hoan thién, dong tot, hoan thién, t0t, hoan thién,
8 |cacyéuto A NS NS A NS A A A 2in
ha fin dong bo; cap dién bd; cap dién on dong PQ; cap dién | dong bo; cap dién
2 tang én dinh dinh én dinh én dinh
Hién trang
9 |M Tét Tét Tét Tét
truong an
ninh
Tinh ) ) )
p{lap l); UBND xi Cho R& Coﬂglay cllu’ng CoAglay cPu’ng CoAglay cPung
10 | vé quyén wan 1< nhén quyén sur nhén quyén sur nhén quyén sur
sur dung q Y dung dat dung dat dung dat
dat
Gia tri
thira dat
11 , £ 1.092.000.000 1.064.865.000 765.000.000
tring dau
gia (dong)
Gia dat_
12 gg“g dau 10.400.000 11.512.054 8.500.000
(dong/m>)

(Nguon: Két qua diéu tra)
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mit tién, chiéu sau, hinh the va chi tiéu quy hoach dugc duyét.
Bing 3: Pi¢u chinh cic yéu to khac biét ciia cic thira dit so sanh véi thira dét cin dinh gia

Qua diéu tra, khao sat cho thiy TPDG va 03 TDSS déu 1a dat 6. Két qua cho thiy gitta
TPDG va 03 TPSS c¢6 cac yéu td tuong déng vé muc dich str dung dt, giao thong (d6 rong
duong, loai dudng), hién trang cac yeu t6 ha tang, hién trang moi truong an ninh, tinh phap ly
veé quyen sir dung dat. Céc yéu t6 anh huong 13 vi tri, giao thong (sb mit tiép giap), dién tich,

TT Yéu tb so sanh TDSS1 TDSS2 TDSS3
TODG Luu Thi Thye | Luu Thi Thye | Hoang Vin Thé
1 |Dién tich dat (m?) 105,0 90,0 90,0 90,0
, |Gl trithira dat tring 450.000.000 450.000.000 450.000.000
dau gia (dong)
3 |Donegiadat tring diu 5.000.000 5.000.000 5.000.000
gia (dong/m~)
4 Piéu chinh theo cic
yéu tb so sanh
Thudc “Truc Thuoc vi Thudc vi Thudc vi
duwong noi bg khu | tri “DPuong ngi bo tri “Puong noi bo tri “Puong noi bo
dan cu co 1o gioi khu tdi dinh cw khu tdi dinh cw khu tai dinh cw
la 17,5m”, Thudc | TK2, thi tran Cho | TK2, thi tran Cho' | TK2, thi tran Cho
Vi tri dit thon 2 xa Cho Ra”, Thudc thon 2, | Ra”, Thudc thon 2, | Ra”, Thudc thon 2,
R4, tinh Thai x4 Cho R4, tinh x4 Cho R4, tinh x4 Cho R4, tinh
L] Nguyén, cach Thai Nguyén, cach | Thai Nguyén, cach | Thai Nguyén, cach
) UBND xa Cho UBND xd Chg Ra | UBND x4 Chg R4 | UBND x4 Chg Ra
Ra khoang 1,3km khoang 1,9km khoang 1,9km khoang 2,2km
Ty lé (%) 100% 95% 95% 93%
Ty 1é diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 7,53%
M , “ A ”
tre dieu chinh 263.000 263.000 376.500
(dong/m?)
4.2 | Giao thong
o . Do rong duong Do rong duong Do rong duong Do rong duong
D 0 IQ
0 rong duong khoang 16,5m khoang 11,5m khoang 11,5m khoang 11,5m
4.2.1 | Ty Ié (%) 100% 97% 97% 97%
Ty 1é diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
Mijc dieu chinh 154.500 154.500 154.500
(dono/m?)
Dién tich (m?) 105,0 90,0 90,0 90,0
4.3 | Ty lé (%) 100% 97% 97% 97%
Ty 1é diéu chinh (%) 3,09% 3,09% 3,09%
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T Véu t6 so sinh TPSS1 TDSS2 TDSS3
ODG Luu Thi Thye | Luu Thi Thye | Hoang Vin Thé
Mice dieu chinh 154.500 154.500 154.500
(dong/m?)
Mt tién (m) 7,5m 6,0m 6,0m 6,0m
T 16 (%) 100% 98% 98% 98%
44\ 1y 1¢ diéu chinh (%) 2,04% 2,04% 2,04%
M , A >
tee dieu chinh 102.000 102.000 102.000
(dong/m?)
Chiéu sdu (m) 14m 15m 15m 15m
v 1é (%) 100% 101% 101% 101%
4.5 | Ty 1¢ didu chinh (%) -0,99% -0,99% -0,99%
M , A >
tre diéu chinh -49.500 -49.500 -49.500
(dong/m?)
Mt do x4
djn ‘-;(’)‘;y Mat d6 xdy dung | Mat do xay dung | Mt do xdy dung
L HHE S 100% (Theo 100% (Theo 100% (Theo
Chi tiéu quy hoach (Theo Thong tu . P . P . p
xdy dung dwge duyét | sb01/2021/TT Thong tuso Thong tu 50 Thong tu s
Yy AUnE diege Guye BXD ngi 01/2021/TT-BXD | 01/2021/TT-BXD | 01/2021/TT-BXD
y : ‘ )
19/5/2021) ngay 19/5/2021) | ngay 19/5/2021) | ngay 19/5/2021)
4.6
7 16 (%) 100% 95% 95% 95%
Ty 1é diéu chinh (%) 5,26% 5,26% 5,26%
M , A ”
tre diéu chinh 263.000 263.000 263.000
(dong/m?)
Gia dit wéc tinh ciia
th - d;(t A d- h o7
5 |huacatcan Gnd gla 5.887.500 5.887.500 6.001.000
theo tirng thira dat so
sanh (dong/m?)
Gia dit cia thira dat
6 |cén dinh gia 5.925.333
(ddng/m?) ®
o 0,64%
Ty 1€ chénh léch giira
gia dat clia thira dit
7 | cén dinh gia véi gia 0,64% 1,26%
dét wéc tinh theo thira
dét so sanh®
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- Gia dét cua thira dat can dinh gia®:
Gia cua thira 5.887.500+ 5.887.500 + 6.001.000

dAt cAn dinh gia = 3 =5.925.333 dong/m>

- Ty 1& chénh 1éch giita gia dat cua thira dit cAn dinh gia v6i gia dit udc tinh theo thira dit so sanh
la:

5.925.333 -5.887.500

TPSSI = x 100% = 0,64%
5.887.500
5.9025.333 - 5.887.500
TPSS2 = x 100% = 0,64%
5.887.500
5.025.333 x
B ] 100%
TBSS3 = (001.000 =-

6.001.000 1,26%
(Nguon: Két qua diéu tra)
Do d6, gia dat cua thira dat can dinh gia dam bao chénh 1éch véi gia dat wdc tinh khong quéa 15%.
3.5. Pé xuit phwong an gia dit:
Qua diéu tra, phan tich va sir dung phuong phap so sanh dé tinh toan xac dinh gia cu thé.
Bang 4: Pé xuit phuong 4n gia dat

STT Nhom 16 dat Gli} dé xuit Ghi chu
(dong/m?)
1 Lo 12-21 10.526.000
2 L6 01-03 5.925.000
3 L6 23 6.518.000

- Gia dat ¢ thudc vi tri: “Poan 8: Pau cau Ta Neghé (qua Thon 2) dén Puong noi QL 279 (thén2) voi
duong DT 258 (thon 8) canh qudn Trinh Viét” co cac 16 s6 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 -
Theo so do khu dit ddu gia, (gom 10 thira, c6 dién tich 1a 1.050 Omz) 1a 10.526.000 dong/rn2
- Gia dat ¢ thudce vi tri:“Truc duwong noi bo khu dan cw co 1o gioi la 17,5m” Theo so dd khu dat dau
gia, chia ra 1am 02 nhom cu thé nhu sau:
+ Nhém 1: Lo dat s6 01, 02, 03 - Theo so d6 khu dat dau gia (dién tich can dinh gia 1a 315,0 m?,
gdm 03 16) 14 5.925.000 dong/m>;
+ Nhom 2: Lo dat s6 23 - Theo so d6 khu dat dau gia (dién tich can dinh gia 1a 92,5 m?, gom 01 16)
14 6.518.000 dong/m>.
Gia dét tai nhom 16 tiép giap Qudc 16 279 cao hon khoang 77,7% so v0i nhom 16 trong
duong ndi bo. Piéu nay phan anh anh hudng rd rét cua vi tri, kha nang tiép can giao thong
va tiém nang khai thac thuong mai dén gia tri quyén st dung da
3.4. Két luan va ham y quan ly
3.4.1. Két lugn

Trong tong s6 thong tin diéu tra, nghién ctru lya chon dugc 06 thong tin thi truong gbém 03
giao dich chuyén nhuong va 03 truong hop dau gia thanh cong dap ung yéu cau vé tinh phap 1y,
thoi diém giao dich va mirc do tuong dong véi cac 16 dat can dinh gia. Mic du sb luong mau chua

nhiéu nhung vin dap tng yéu cau toi thiéu dé ap dung phuong phép so sanh theo quy dinh hién
hanh.
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Két qua xac dinh gia dat cho thiy su khac biét rd giita cac nhom 16 dat. Nhom cac 16 dat tiép
giap Quoc 16 279 duge xac dinh c6 gia 10.526.000 dong/m cao hon khoang 77,7% so v6i nhom
cac 16 dat nam trén tuyén duong ndi bo c6 mot mat tién (5.925.000 dong/mz) va cao hon khoang
61,5% so v&i 16 dat hai mit tién trong khu vuc dudng ndi bo (6.518.000 dong/mz) Diéu nay phan
anh dung quy luét hinh thanh gia dat trén thi truong, trong do vi tri la yéu t6 c¢6 anh hudng lon nhit
dén gia tri quyén stir dung dat. Cac thira d4t ndm trén truc giao thong chinh c6 kha ning tiép can
thuén loi, mirc d6 nhan dién cao, tiém nang kinh doanh va khai thac thuong mai 16n hon nén gia tri
thi truong ciing cao hon dang ké so vé6i cac 16 dat nam trong duong nodi bo.

3.4.2. Ham y qudn ly

Tir két qua nghién ciru, c6 thé rat ra mot s6 ham ¥ quan 1y nham nang cao hiéu qua cong tac
xé4c dinh gia dit va to chirc ddu gid quyén sir dung dat nhu sau: Can ting cuong xdy dung va hoan
thién co so dir liéu gia dat va giao dich thi truong; Viée xac dinh gia khoi diém d4u gia cin bam sat
dién bién cua thi truong va déc diém ting khu dat; Can tang cuong phéi hop gira cac co quan quan
1y va don vi tu vin trong qué trinh x4c dinh gia dat; Day manh ng dung cong ngh¢ so va cac
phuong phap dinh gié4 hién dai trong cong tac dlnh gla dat; can thuc hién ra soat, cap nhat phuong
an gia dat dinh ky hodc khi c6 bién dong 16n vé ha ting, quy hoach va don vi hanh chinh. Phuong
an gia dat co thé sir dung 1am can ctr xay dung gia khoi diém dau gia tai dia phuong.
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