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Cac yéu to anh hwéng dén gia bat dong san 2018

Pé nhén dinh chinh xac “gia tri Bat dong san” can xem xét va danh gia rat nhiéu
yéu t6 khac nhau. Ngoai quan hé cung - cau trén thi truong dugce xem 1a chu chdt thi con
cac yéu td vé tu nhién, kinh té xa hoi, chinh tri phap 1y.... s& truc tiép dinh gia san pham

Bit dong san.

Bai viét nay, cung cp cho ban nhiing kién thirc co ban nhat cling nhu nhiing yéu t6 khong

thé bé qua néu nhu mudn xac dinh “gid #ri Bat dong san” cua mQt san pham cu thé.

-
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1 - Cac yéu to cot 16i anh hwéng dén Bat dong san

1.1 - Yéu té tw nhién

Nhém yéu té tu nhién anh hudng dén gia tri Bat déng sian co ban bao gdm 6 yéu t6: vi tri,

dién tich, hinh thurc, dac diém, moi truong va thién nhién.

Thir nhét - vi tri ciia BPS: La yéu t6 dung top ddu anh hudng truc tiép dén gi tri BDS.

Kha nang sinh 101 do yéu t6 vi tri BDS mang lai bao nhiéu thi gia tri BPS tuong tmg bay
nhiéu (vi1 tri sinh 101 cang cao thi gia tri BDS cang 16n). Nhin chung vi tri dugc dinh nghia
va chia lam 2 loai: vi tri trong d6i va vi tri tuyét dbi. Ca 2 loai vi tri nay déu c6 vai tro vo

cung quan trong trong vi¢c dinh gia cia BDS.

VI TRi LA YEU TO HANG DAU DE
BINH GIA BAT BONG SAN.
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Vi tri tiwong doi: Nhimg BDS nam tai trung tam d6 thi, noi tap trung déng dan cu,
hay cum cong nghi¢p, thuong mai dich vu hay mot viing nao do6 s€ c6 gia tri 16n hon nhirng
bat dong san ciing loai ndm & cic ving ven trung tim.

Vi tri tuyét doi: Nhitng BDS nam tai cc ngi 4 hay ngi 3 duong giao thong, trén cac
tryc 16 giao thong 16n co gid tri cao hon nhitng BPS nam ¢ vi tri khéc.

Viéc dénh,gié wu thé yéu td vi tri BDS 1a cuc ky quan trong, dic biét la ddi vai viee xéac
dinh gia dat
Ban so hitu manh dat c6 ca 2 vi tri twong - tuyét doi, nam tai trung tam va tai nga 3, nga 4

trén truc 10 giao thong 16m thi gia tri BDS duoc dinh gia rat cao.

Thit hai - kich thwére, dién tich manh dat: kich thudc va dién tich manh dét ti wu trong
muc dich sir dung, thoa min nhu cau cu thé cia dai da sé nguoi mua. Thong thuong manh

dat dién tich vuong van, ¢ mat tién 1é6n dugc dinh gia cao.

Vi du tai Phit Qudc, v6i nhu cau xay nha dé ¢ trong khu vyc trung tam thi kich thudc va
dién tich t6i vu khi mat tién (chiéu rong) thira dt tir 4m-5m va chiéu sau thira dat 1 tir
10m-15m. Gia cac manh nhu trén tai Pha Quéc khong hé ré va con rat it tai khu vuc trung

tam.

Thir ba - dia hinh ciia BDS: dia hinh noi1 BDS toa lac cao hay thép so vo1 cac BDS khac
trong ving 1an can c6 tac dong dén gia tri BDS. O nhitng khu vuc thip - ving triing,
thuong hay bi ngdp nudc vao mua mua hay bi hién twong thuy triéu nhu BDS ven bién thi

gia ciia BDS s& thip, nguoc lai gia ciia BDS s& cao hon.

Déi voi cac BPS du lich, nghi dudng thi 2 dia hinh n6i bat mang gié tri cao: mot 1 & noi

that cao va hai 1a & noi cuc thap (¢ day I ven bién).

Thit tw - hinh thirc cia BPS (d6i voi BPS 13 nha hay 13 cac cong trinh x4y dung): néu 2
BDS c6 gia xdy dung nhu nhau, BDS nio c6 hinh thirc - kién triic phut hop véi thi hiéu, van
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hoa ting khu vuec thi gia tri s& cao hon. O mdi noi, dia phuong khac nhau thi hinh thirc cta

BDS ciing sé khac nhau.

Thi niim - diic diém trén mit dit va trong long dat (d0 day cua 16p bé mat, tinh chat
thd nhudng, vat 1y...): Voi tung muc dich st dung thi yéu td dic diém mat dat, long dat sé
anh hudng td1 mirc gid khac nhau. Ban cAn mua dét dé &, dé kinh doanh thuong mai dich
vu thi s€ khong can quan tam dén chat dat (d0 mau mo cua dét), diéu nay nguoc lai néu

muc dich st dung vao san xuat nong nghiép.

Thir sdu - tinh trang méi trwomg: moéi truong khu vuc BDS toa lac trong lanh hay bi 6
nhiém, yén tinh hay 6n a0 s& gdp phan anh huong dén gia tri BDS. Diéu c6 thé nhan thay
dé nhat d6 1a cac BDS nghi dudng, cung 1 khach san 5 sao nhung mét noi & thanh phd bui
bam va mot noi & bién dao trong lanh thi tinh trang moi truong quyét dinh rat nhiéu vao

viéc dinh gia BDS do.

THIEN NHIEN ANH HUONG DEN
GIA TRI BAT BONG SAN.
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Thi bay - tién loi va rii ro tir thién nhién: cic san pham BPS nam ¢ nhiing ving c6
nguy co gap cac su cd vé thién tai (bao, dong d4t, khi hau xéu...) thi gia tri s€ thép hon rét

nhi€u so véi cac BDS ¢ ving an toan vé thién nhién.

1.2 - Yéu t6 kinh té

Thir nhat - kha ning mang lai thu nhép tir BPS: muc thu nhap hay gié tri loi nhuan
hang nam tir BDS mang lai ¢6 anh huéng quan trong dén gié tri cia BPS d6. Khi kha ning
tao ra thu nhap tir BDS cang cao thi gid chuyén nhuong cta né cang cao va nguoc lai. Didu
nay ciing gidng nhu mdt manh dat ban mua va ban duogc voi gia tot, sau d6 ngudi ké tiép
lai ban véi gia tt va clt vay gia san pham BDS d6 tang 1én.

Cau chuyén 1a thu nhap tir BPS t6t thi ai ciing s& tim dén né va no trd nén co gia hon. BPS
Viét Nam méi chi phuc hoi tir nim 2016 tro lai ddy va thoi diém nay dang 1a giai doan phat
trién tich cuc trong mot chu ky vong doi BDS.

Thi hai - sw kién kinh té: cac sy kién hoi nhap, thu hut cac vén dau tu nudce ngoai (FDI,

FPI) s& 1am ting nhu cau st dung BDS va gia tri s& ting theo. Ké dén nhiing sy kién 16n

tam c¢& khu vyc: tham gia WTO, ASEAN, TPP.,...


https://dautunuocngoai.gov.vn/
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GIA TRI BAT DONG SAN.

Thit ba - thi trudng kinh té: su ting truong kinh té, ty 18 that nghiép...cling s& anh hudng
tryc tiép dén gia tri BDS. Quyét dinh dau tw BAt dong san thi ban phai rat quan tim dén

nhirg tin ttrc thi trudng kinh té dé phan nao du doan duoc nhip d6 cia thi trudng.

1.3 - Yéu to thi treong

Thit nhét - tinh hitu dung ciia BPS: gia tri sir dung duogc khai thac trong thuc té va gia tri
st dung tiém an trong san pham BDS. Diéu nay néi 1én muc do théa man cua nguoi sir

dung san pham BPS d6 ¢ mirc nao.

Thir hai - nhu cau loai BPS trén thi truong: 2 phia cung cau cta loai san pham BPS d6
c6 can bang hay chénh léch s& dinh gia BDS d6 cao hay thap va ting hay giam theo nhip
dd cua thi truong. So gitra cac loai BDS véi nhau nhu: nhu cau str dung BDS cén ho tang
cao thi ciu BDS dat nén s& giam xudng va nguoc lai.

C9 thé ban biét tai Viét Nam, 2016 1a nam ctia BDS can h con 2018 1a ndm cua BDS dat
nén

1.4 - Yéu to phap Iy
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Thir nhét - tinh trang phap Iy ciia BPS: cac gidy to ching minh quyén st dung dat, so
hiru nha, gidy phép xay dung,...cia manh dét s& giap BDS dé thanh khoan va minh bach

cho hoat dong mua ban.

Thit hai - quy dinh vé xdy dung gin véi BPS: cac han ché vé quyén sir dung dt, s¢ hitu
nha va cong trinh x4y dung khac gan véi BDS: tinh trang cho thué, thé chap BPS, tinh
trang tranh chdp quyén st dung nha dat, sy han ché quyén sé hitu chung (vi du xay dung
nha cac khu vuc 13 quy hoach dat nong nghiép khong qua 1 tang, dat quy hoach thuong

mai dich vu khéng dugc phép xay nha véi muc dich 6,...).

YEU TO PHAP LY, XAY DUNG GAN
LIEN VG GIA TRI BAT BONG SAN.

2 - Cac yéu t6 can ké bén ngoai anh hwéng dén Bat dong san

2.1 - Yéu t6 chinh tri phap Iy
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Nhitng chinh sach t chirc, xay dung phat trién cua chinh quyén voi timg khu vuc s& co
anh huong dén thi truong BPS. Céc chinh sach vé dau tu, quy hoach, phan ving phat trién
timng khu vuc khién gia tri BPS ctia viing d6 ¢6 dinh gia khac biét voi nhau.

Thir nhat - cac chinh sach c6 tac dong gian tiép: sy khuyén khich dau tu bén ngoai vao
dia phuong thuc day kinh té, kéo theo phat trién va nhu cau vé BPS ting cao — gia tri

BDS tang nhanh.
Thi hai - c4c chinh sach tac dong true tiép

Chinh sach cho phép Viét kiéu mua BPS tai Viét Nam.

Chinh sach cho phép nhitng ngudi khong c6 ho khau thanh phd duwoc mua nha tai thanh
phd.

Chinh sach tai chinh ap dung d6i voi nhitng nguoi dugc nha nude giao dat, cho thué dat...
Chinh sach tin dung dbi véi hoat dong dau tu vao linh vuc BDS.

Céc chinh sach thué ctua Nha nudc dbi véi BDS.

2.2 - Yéu td thudc vé kinh té vi mé

Thi nhat - cac diéu kién ciia thj truomg BPS trong khu vue: khu vuc ¢6 duge dinh
huéng hay cht trong dau tu phat trién BDS hay khong. Piéu ndy nam trong quy hoach phat

trién ctia chinh quyén nha nudc sé dinh gia BPS ting hay giam trong thoi gian t6i.

Thir hai - hién trang viing lan cén: cac cong trinh xay dung, co s¢ ha ting nhu duong, hé

théng dién nudc, thong tin lién lac...

Thir ba - mire d tiing truéng GDP hang nim ciia ving: GDP cao s& dan dén dong tién
d6 vao BDS. Kénh BPS duoc xem 1a mot kénh dau tu rat tiém nang vi dic tinh chuyén biét

cua no.

Tién c6 thé hao mon va dat khong thé tu sinh thém
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Thit tw - hé théng, chinh sach tién té: khi chinh sach tién té n6i 10ng, 14i suét thap thi
ngudi dan, nha dau tu va doanh nghiép vay tién nhiéu hon. Diéu nay dong nghia voi tién s&

d6 vao kénh BDS tang 1én khién cho thi trudng gia thay doi.

Thit niim - ty 1 thué va mire thué suit: khu vuc c6 mic thué suat vu dai s& thu hit von
dau tu va kéo theo thi truong BDS tang 1én. O Viét Nam hién tai c6 thé ké dén mé hinh

Pic khu kinh té (SEZ) vé6i nhimg uvu dai, dic quyén vo cing tét vé moi trudng thué suat.

Thir sau - ngudi tham gia thi trwong BDS: thi truong BPS sé& ¢6 nhiing nha dau tu, tip
doan rot von véi nhiing chién luge khac nhau. Pau tu ngan han hay dai han sé anh hudng

to1 gia tri BDS cua toan khu vuec.

Noi dau c6 6ng 16n (tap doan 16n) dau tu thi thi trudng sé rat séi ndi
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YEU TO CHINH SACH TIEN TE ANH HUONG
DEN THI TRUONG VA GIA TRI BAT BONG SAN.

2.3 - Yéu to xa hoi
Cac yéu td x4 hoi tai khu vuc cling c6 anh huong, tac dong dén gia tri BDS.

Thir nhét - mat do dan s0: tai khu vuc ¢6 mat do dan sd dot nhién tang cao do tdc do tang

ctia dan s6 co hoc thi gid tri BDS noi d6 s& tang 1én do luong ciu ting dot bién.
Dan s6 co hoc dwoc tinh theo ty 1é tong sé dan chuyén dén chia cho sé chuyén di,

Thir hai - yé'u t6 Khac: chat luong y té - gido duc, trinh d6 dan tri, van dé an ninh khu vuc,

tap quan nguoi dan trong viing ciing s& anh hudng dén gia tri ciia BDS.

O nhiing noi phat trién BDS du lich - nghi dudng thi chat luong y té, bénh vién rat duoc
chu trong, va dy 1a mot trong nhimg van dé anh hudng truc tiép téi quyét dinh co dén

BDS nay hay khong.



[PE CUGNG CHUONG TRINH PAI HOC]

C6 nhiéu Iim nhing tht cin biét dé noi vé gia tri Bat dong san. Chung t6i (Dan Dau Tu)
da dé cap toi ban nhitng gach dau dong dau tién va ban hiy tim hiéu chuyén sau vé ting

van dé d6 dé hiéu 1o dugc nhitng yéu t6 anh hwéng dén gia tri Bat dong san nhé.

Gia ca BPS tuy thuoc mot phan 16n vao quan hé cung-cau trén thi truong. Khi cau
16n hon cung, gia BPS thuong bi diy cao 1én; nguoc lai, khi cau thip hon cung, gia BDS
c6 xu hudng giam xudng. Tuy nhién, gia ca con phu thudc vao nhiéuyéu té khac nhu
nhimg yéu t6 xuat phat tir nhitng khuyét tat cua thi truong nhu “déc quyén”, “dau co”,
“canh tranh khong lanh manh”... ¢6 nhiing yéu t xuét phat tir sy can thiép cia Nha nudc
nhu du tu cia Nha nude vao viée nang cap co so ha tang khu dan cu (duong giao thong,
cap va thoat nudc, cap dién...), ting hodc mién giam thué cho cac doanh nghiép kinh doanh
dia dc, 4p dung viéc ban dau gia tai san BDS thudc so hitu Nha nudc, chinh sach nha & cho
ngudi c¢6 thu nhap thip...; c6 nhimg yéu td bat ngudn tir tdm 1y, thoi quen ctia ngudi dan
nhu khong muén ban nha dat do cha ong dé lai, hodc khong thich & nha chung cu, hoic
ham mudn c6 nha nim trén quéc 10, tinh 19... C6 3 nhom nhan td tac dong anh hudng dén
gia BPS noi riéng ciing nhu d6i voi BDS noi chung, cu thé 1a:

a. Cac yéu t6 c6 mdi lién hé trwe tiép véi BPS:
al. Nhém cdc yéu té tw nhién:

* Vi tri ciia BPS: kha nang sinh 10i do yéu t6 vi tri BDS mang lai cang cao thi gié tri cua
BDS cang lon. Mbi BDS luon df’)ng thoi ton tai 2 loai vi tri, vi tri tuyét ddi va vi tri tuong
d6i. Xét trén phuong dién tong quat, ca 2 loai vi tri noi trén déu c6 vai trd quan trong trong
viéc xac lap gid tri cua BDS. Nhitng BDS nam tai trung tam do6 thi hay mdt viung nao do sé
c6 gia tri 16n hon nhimng bat dong san nha dat cung loai ndm & cic ving ven trung tim (vi
tri twong d6i). Nhitng BPS nam tai cac ngi 4 hay ngi 3, trén cac truc 16 giao thong quan
trong lai c6 gia tri cao hon nhiing BDS nam & vi tri khac (vi tri tuyét déi). Viéc xem xét
danh gia vu thé vé vi tri BPS 1a cuc ky quan trong, dac biét la ddi voi viée xac dinh gia

dat.
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* Kich thuée, hinh thé, dién tich thita ddt hodc 16 ddt: mdt kich thudc va dién tich thira dét
t8i wu khi nd thoa man mét loai nhu cau cu thé cua da sb dan cu trong vung. Vi du: tai Ha
N6i, v6i nhu cau dé &, thi loai kich thuéc va dién tich t6i wu khi mit tién thira dat tir 4m-
5m va chiéu su thira dét 1a tir 10m-15m.

* Dia hinh BDS toa lac: dia hinh noi BDS toa lac cao hay thép so v&i cac BDS khac trong
ving lan can c6 tac dong dén gia tri BDS. O nhitng khu vuc thap, thuong hay bi ngap nudc
vao mua mua hay bj hién tuong triéu cudng thi gia cuia BDS s& thap, nguoc lai gia ctia nd
s€ cao hon.

* Hinh thirc (kién tric) bén ngodi ciia BPS (doi véi BPS la nha hodc la cdc cong trinh xdy
dung khdc): néu 2 BPS c6 gia xdy dung nhu nhau, BDS nao c6 kién trac phu hop voi thi
hiéu thi gia tri ciia nd s€ cao hon va nguoc lai.

* Ddc diém trén mdt dat va dwdi long dat (36 day ciia I6p bé mdt, tinh chdt thé nhudng,
tinh chadt vat 1y...). Mtc d6 anh hudng cta cac yéu td trén dén gia tri cua BDS tuy thudc
vao muc dich str dung dat. Vi du: do mau m& cua dat c6 thé rat quan trong ddi véi gid tri
dat khi sir dung vao muc dich nong nghiép, nhung lai khong quan trong khi sir dung dét
cho xay dung.

* Tinh trang méi truong: moi truong trong lanh hay bi 6 nhiém ning, yén tinh hay on ao
déu anh huong truc tiép dén gia tri BPS.

* Cdc tién lgi va nguy co rii ro ctia tw nhién: nhimg BPS nam ¢ nhimg ving thuong hay
bi cac sy ¢o cua thién tai (bdo, lut, dong dat, khi hau khac nghiét...) 1am cho gi tri BDS bj
sut gidm va nguoc lai.

a2. Nhom cdc yéu t6 kinh té:

* Kha ndng mang lai thu nhép tor BDS: mrc thu nhip hang ndm tr BDS mang lai s€ c6 anh
huéng quan trong dén gia tri cia BDS d6. Khi kha ning tao ra thu nhap tir BDS cang cao

thi gid chuyén nhugng ctia n6é cang cao va nguogc lai.
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* Nhirng tién nghi gén lién v6i BDS: nhu hé théng dién, nude, vé sinh, diéu hoa nhiét do,
thong tin lién lac. Hé thong tién nghi cang dy du va chat lugng cang tbt thi cang 1am cho
gia tri BDS cang gia tang.

a3. Nhom cdc yéu té lién quan dén thi truong:

* Tinh hiru dung ctia BDS;

* Nhu cau loai BPS trén thi truong.

b. Cac yéu to vé phap 1y lién quan dén BPS:

* Tinh trang phdp Iy ciia BPS: cac gidy to ching thu phap 1y vé quyén st dung dét, so hitu
nha, gidy phép xay dung v.v.. hién co.

* Cdc quy dinh vé xdy dung va kién triic gan véi BDS, cdc han ché vé quyén sir dung dat,
s& hitu nha va c¢éng trinh xdy dwng khdc gan véi BPS: tinh trang cho thué, thé chap BPS,
tinh trang tranh chap quyén st dung dat, s¢ hiru nha, su han ché quyén so hitu chung (vi du
nha xay dung & cac khu vuc 12 duong bing 1én xudng ciia may bay khong dugc cao qua 3
tang...).

c. Cac yéu té chung bén ngoai:

cl. Cdc yéu té chinh tri phdp 1y: sy thay d6i vé duong 16i chinh sach ctia Nha nudc va
chinh quyén dia phuong c6 thé co nhimg tic dong dén hoat déng cua thi trudng BDS nodi
chung va su dau tu vao linh vuc BPS néi rieng. Cu thé 1a:

* Cac chinh sach c6 tic dong gian tiép nhu: sy khuyén khich dau tu bén ngoai vao dia
phuong c6 thé 1am ting nhu cau vé BPS qua d6 c6 thé lam cho gia BPS gia ting.
* Céc chinh sach tac dong truc tiép nhu:

« Chinh sach cho phép Viét kiéu mua BDS tai Viét Nam.

« Chinh sach cho phép nhitng ngudi khong c6 ho khau thanh phd duwoc mua nha tai thanh
phd.

« Chinh sach tai chinh ap dung d6i voi nhitng ngudi duoc nha nudc giao dat, cho thué
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dat. ..

* Chinh séch tin dung ddi vai hoat dong dau tu vao linh vuc BPS

« Cac chinh sach thué cia Nha nudc doi véi BDS

¢2. Cdc yéu té thubc vé kinh té vi mé:

D6 1a cac yéu t6 kinh té lién quan nhu:

* Tinh hinh cung-cau BDS trong khu vuc

* P3c diém cua nhitng nguoi tham gia thi trudng BPS trong khu vuc

* Cac diéu kién cua thi truong BDS trong khu vuc

* Hién trang ving lan can (co so ha tang nhu dudng, hé thong cap thoat nude, cap dién,
thong tin lién lac...)

* Muc do tang trudng GDP hang ndm cta vung

* Thu nhdp binh quan hang nam cta ngudi dan trong vung (thudc nhom cao, trung binh
hay thap) so véi cac ving khac

* Kha nang dap (mg nhu cau tin dung cta hé thong tin dung trong ving;

* S6 lugng cac 16, thira dat trong trong ving

* Mirc gia binh quén cac loai dat trong ving

* Ty 1¢ thué va muc thué suit

* Muc do lam phat chung

* Tinh hinh thi truong lao dong, thi truong ching khoan, thi truong tin dung trong vung.
3. Cdc yéu t6 xd hji:

Cac yéu t6 x3 hoi cling tac dong 16n dén gia tri BDS. Mot khu vuc ma mat do dan $6
dot nhién ting cao do tdc do tang cua dan s6 co hoc thi gia tri BDS noi d6 sé& tang 1én do
can bang cung-cau bj pha v&. Mat khac cac yéu td khac trong ving nhu: chat luong dich vu
y té, gido duc, trinh d6 dén tri, van dé an ninh, tdp quan nguoi dan trong ving ciing c6 anh

hudng dén gia tri cia BDS. Tinh trang nhiing ngudi séng trong BDS, tinh trang sic khoé,
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nghé nghi¢p va tinh trang viéc lam, cdc moi quan hé tinh cam gia dinh, xa hoi ctia nhiing

nguoi dang chung séng... Nhimg van dé lién quan dén thuyét phong thuy.



