LE QUOC KIEN

Toi nén chu y nhitng diém nao khi can nhac
P 1 » 1 1 v o
dau tu nha hém va nha mat tien?

Noi riéng vé bat dong san lién tho riéng 1é & TP.HCM va cac thanh
phd 16n, dT nhién chung ta cling can so sanh phan khuc nha mat tién
va nha hém.

Trong do, nhitng khac biét dé thay nhat la muc gid, kha nang khai
thac kinh doanh, mai truong séng, tinh khan hiém va vi thé chi sd hiru.

Gia (don gia trén 1 m?) giita nha hém véi nha mat tién

Dau tién, chdng ta sé thir tham khao cach tinh bang gia dat Nha
nudc vé muc chénh léch gilra nha mat tién vdi nha hém. Theo Diéu 4,
Muc 2 vé phan loai vi tri doi véi dat phi ndbng nghiép tai Quyét Dinh
02/2020/QbB-UBND Ban hanh Quy dinh vé bang gia dat trén dia ban
TP.HCM giai doan 2020-2024:

2. Phén loai vi tri:

~a) Vitri 1: dat c6 vi tri mat tién dudng ap dung doi v6i cac thira dat, khu
dat 6 it nhat mdt mét giap voi duomg duge quy dinh trong Bang gia dat.

b) Cac vj tri tiép theo khong tiép giap mat tién duomg bao gom:
- Vitri 2: 4p dung doi voi cac thira dé_t, khu dat co it nhat mot mat tiép giap
véi hém coé do réng tir Sm trg 1én thi tinh bang 0,5 ciia vi tri 1.
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= Vi t‘n fi ap dupg doi voi cac thura d‘at: khu;dat co it flhat' mf_)t mat tiép giap
vO1 hém co do rong tir 3m dén dudi Sm thi tinh bang 0,8 cua vj tri 2.

- Vitri 4: 4p dung dbi voi cac thira dat, khu dit co nhimg vi tri con lai tinh
bang 0.8 cua vi tri 3.

Truomg hop céc vi tri néu trén c6 d6 sdu tinh tir mép trong 1é duomg cua
mat tién dudng (theo ban dé dia chinh) tir 100m tré 1én thi gia dét tinh giam
10% cua timg vi tri.

Khi ap dung quy dinh trén thi gia dat thudc do thi dac biét tai vi tri khong
mit tien duong khong dugc thap hon mic gia tdi thiéu trong khung gia dit cua
Chinh phu, tuong img véi timg loai dat.

Hinh 1 : Bang gia dat Nha nudc theo vi tri Mdt tién va khdng tiép
gidp mat tién (trong hém)
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Ban thady day, trong cing mét khu vuc, gia st twong déng nhau vdi
cac yéu t6 cong thém khac, bang gia dat ¢ theo khung Nha nudc dang
chia lam 3 muc d6 theo bé rong ctia hém véi don gid bang 32-50%

nha mat tién:

- Ty 1é “Don gia trén 1 mét vudng”
Vi BES T sgvc'?i BDS mat tién e
BDS Mat tién 100%
BDS hém rong 5m trd 1én 50% (1 x 0.5)
BDS hém rong 3-5m 40% (1x 0.5 x 0.8)
BDS hém réng dudi 3m 32% (1x 0.5 x 0.8 x0.8)

(Hién tai, khi Luat D&t dai 2024 di vao hiéu luc tir ngay 1/8/2024,
cdc dia phuong cling stra doéi, bé sung bang gia dat trén dia ban. Ban
CO thé tra sodt bang gia dat hién hanh dé nam ré quy dinh nhé).

Trén thuc t&€, ngoai doé rong hém, con nhiéu yéu té khac tac dong
dén muc chénh léch gia nay, vi du:

« Heém 1 xoet gia cling cao hon hém 2 xoet 5-10%;

Nha dau hém cach mat tién 10m cling c6 gia té6t hon nha sau
bén trong cach mat tién 100m, hay 200m;
« Nha co6 chiéu ngang 6m co6 gia hon chiéu ngang 4m;
» Nha co chiéu dai hon 20m, vi du 30m, thi phan 10m phia sau
cling dugc dinh gia thap lai 20%;
e Nha mat tién dudng mot chiéu bén phai co gia hon bén trai (nha
bén phai xe may tap vao tién hon);
Ngoaira, gia tri nha mat tién con phu thudc vao luu lugng luu thdng,
muc do sam uat, su thuan tién budn ban (d6 réng via he, duong 1
chiéu hay 2 chiéu, cé vudng con luon hay khéng) clia mat tién. Trong

mot so truong hop, do rong cua dudng mat tién lai ty 1é nghich vaéi su
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thuan tién budn ban kinh doanh, tir dé lam giam gia tri tai san, vi du
nhu dudng Pham Van Doéng (quan Binh Thanh, Thu Duc), hay dudng
Dién Bién Phu doan tuir vong xoay Dién Bién Phu ra Hang Xanh (quéan
Binh Thanh).

Dudi day, toi dua ra mot s6 vi du dinh gia tham khao dé ban co thé
dé hinh dung vé chénh léch dinh gid gilra nha mat tién vdi nha hém.
Va vi vay, day cé thé khong phai gia thi truong cia can nha vao thoi
diém viét cudn sach nay. Dé tién so sanh, chuing ta sé bd qua gia tri
Nha, chi tinh gia tri Dat, va giad dinh phan dat nam trén 16 gidi 1a Dat O
va tinh 50% gia thi trudng.

< Vidu 1: Bdt dong san mdt tién 6 dudng khéng phdi truc
giao théng chinh

1a. Miéng dat 62m? (dién tich sau khi trir 16 gigi con 51m?), chiéu

ngang 4,2m, mat tién dudng Hoa Hung 12m: Rinh gia tham khao 230

triéu dong/m?2.

03 omnHGIA BAT DONG SAN -

M Gid trj xay dyng (Chi dinh gia dat) 0
M Giétrj dat 13.041.151.200,00
Tdng gia tri dinh gia

© 13.041.151.200,00

Mudt ba ty bon muol mot trigu mot trdm ndm muol

mdt nghin hai trém dong

m ' .h'.:‘

Ket qua dinh gia co6 y nghia lam co sa gia doi voi:

o Dam phén, thuong lugng gid tri giao dich trong giao Y \
dich bat ddng sén

Hinh 1a : Binh gia tham khao gia tri dat cua bat déng san 1a
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1b. Miéng dat 52m? (dién tich sau khi trir 16 gidi con 46,5m?), chiéu
ngang 3,5m, hém 7m, cach mat tién duong Hoa Hung 10m, ngay gan
miéng mat tién & trén: Dinh gid tham khao 204 triéu déng/m?2.

03 oinHciA 8AT DONG SAN

M Giatrj x3y dyng (Chi dinh gid dat)

@ Giatr dat 10.001.792.724,00 k : M
!

Tang gia tri dinh gia
@ 10.001.792.724,00

Mt miit triéu by trim chin murt hal nghin bay
trim hai muol bn d8ng

Két qué dinh gid c6 ¥ nghia lam co sé gid déi véi:

o Bam phan, thuong lugng gid trj giao dich trong giao
dich bat dong san.

o Binh luong gia tri tai san nham mue dich xac dinh
khodn vay tai Ngan hang.

Hinh 1b : Dinh gia tham khdo gid tri dat cua bat déng san 1b
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TONG KET NOI DUNG
“To6i nén chu y nhiing diém nao khi can nhdic
dau tu nha hém va nha mdt tién?”
e Gia (don gid trén 1 m?) gilra nha hém vadi nha mat tién
e Kha nadng khai thac kinh doanh
e MO0i trudng séng

e Vjthé& chd sd hitu

HAY TU TiM CAU TRA L0I CHO RIENG MINH

1. Don gia 1m? clia nha trong hém thuong bang khoang bao nhiéu

phan tram so véi nha mat tién cung khu vuc?

2. Don gia khai thac kinh doanh cho thué 1m? cua nha trong hém
thudng bang khoang bao nhiéu phan tram so véi nha mat tién clng

khu vuc?
3. Uu va nhugce diém cla nha hém trong viéc khai thac kinh doanh?
4. Uu va nhugc diém cla nha mat tién va nha hém vé moi
truong séng?

5. Ban nhan thay ban than phl hgp dau tu nha mat tién hon hay

nha hém hon?

60



