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MO PAU

Gido trinh Dinh gid bdt ddng sin dwgc bién soan ding cho sinh vién nginh Qudn
Iy Dt dai Trieong Dai hoe Lam nghiép, nham irang bj cho sinh vién nhitng kién thirc cor
ban nhdt vé dinh gid bdt dong sdn. Ngodi viée cung edp cho sinh vién cde phueong phdap
dinh gid dang dwpc dp dung phd bién trén thé gidi, gido trinh con dé cdp dén nhing
van dé moi nhie dinh gid bat dong san hang loat bt dong san, co so dir liéu phuc v
dinh gid bdt dong san himg loar, xdy ding vimg gid i ddt dai va GIS trong dinh gid bt
diéng san hang loat.

Gido trinh "Dinh gid bit dpng san” dwge bién soan theo chuong trinh khung dao
tao nganh Quan ly dat dai cua Trieong Dai hoc Lam nghiép da dwoc Bo Gido duc va
Dao tao phé duyét do TS. Trinh Hitu Lién va ThS. Nguyén Bd Long dong chii bién.

Noi dung gido trink gom 5 chieong:

- Chwwong 1: Khdi niém co ban vé bat dong san va dinh gia hat dong san - ThS.
Nguyén Bd Long.

- Chuong 2: Co 56 khoa hoc va nguyén tic co ban trong dinh gid bdt dong san -
IS5 Trinh Hitu Lién.

- Chwong 3: Phueong phdp dinh gid bdr dong san - ThS. Nguyén Bd Long, ThS.
Pham Thanh Qué.

- Chieerng 4: Dinh gid hang loar bét dong san va co s¢ die lidu phuc vu dinh gid bt
dong san - TS, Trinh Hitu Lién.

- Chwong 5: Dinh gid bét déng san ¢ Vigt Nam - ThS. Nguyén Ba Long,

Mdc dit nhém tde gia dé cé gdng trong quad trink bién soan, nhung tai ligu khong
trinh khoi nhitng thidu sét nhdt dinh. Vi vdy, tdp thé tdc gia mong nhdn dige ¥ kién
ding oop ciia ban doc trong qud trinh sir dung dé gido trinh tiép tuc duoc hoan chinh ¢
cdc lan bién soan tiép theo.

Tip thé tac gid



Chuong 1

KHAI NlEM CO BAN VE BAT DONG SAN
VA BINH GIA BAT DONG SAN

Muc dich: Chuong 1 cung c¢ip cho sinh vién nhm}g hiéu bi¢t lién quan dcn linh vyc
dinh gia bat dong san. Ngi duné, cha ChU’Cm&, 1 gom: cac khai niém co ban vé bat dong
san, phan loai bat ddng san va vé dinh gia bat dong san,

1.1. BAT DONG SAN
1.1.1. Cic khai niém co bin
a. Tai sdn
Tai san 13 cua cai, vt chit diing vao muyc dich san xuit hosc tleu ding, bao gdm vat

cé thye, tidn, gidy tor gia tri duoge xac dinh bang tién va cac quyén tai san. Trong linh
vire kinh té, tai san duoc chia thanh 2 loai bit ddng san (BDS) va ddng san (DS)

b. Bit dpng sin (BDS)

Bét dong san 14 cic tai san khong di doi dugc. Tuy tiéu chi phén logi BDS cita cée
nude ¢ khac nhau, nhung déu théng nhéit BPS bao gbm dét dai va nhitng tii san pin
lién v dat dai.

Theo Lién hi¢p Anh, Canada, Uc, My thi bt dong san bao gdém dét dai va t&i san
dinh lién vinh vién vai manh dét do. Nhfmg thir duge xem la dinh lién vinh vién nhu 1a
nha cira, ga ra, cong trinh kién irtc trén dat ddu khi, hdm mé duéi manh dét. Nhirng thir
¢6 thé d& ra khoi manh dét nhe nha di dong, 1éu, nha tam thi khong duge xem 13 bét
dong san.

Bit dong san ("real estate” hay "real property") c6 nghia ngugc véi dong san
(personal property).

Tit "real” ¢6 ngudn gde tir tir "res” trong tiéng Latinh c6 nghia la "vat", dé phin biét
véi "ngudi”. Vi vy, phdp luat thuemg phén biét rit 5 ring giita bit déng san (“real
propcrty”) va dong san (' personal property™): vi du, quin 4o, db ndi thit, v.v.. . Su khac
biét vé khai nié¢m gura "bat déng san" va "déng san" 1a & chd: bt dong san duoc chuyén
nhuong cing véi dt dai, con dong san thi khong.

Mot sb tai lidu lich sit dd xac nhin ldn dAu tién thuat ngu "bét dong san" duoc s
dung vdo nim 1666 Diéu nay chun;, 10 su coi trong cua glal cap phong kién dbi voi dét
dai ciing nhtr quyén sir dung dét.



Theo Khoan 1, Di¢u 174, B6 Ludt Dén sy coa Nude cdng hoa xi hoi chu nghia Viat
Nam nam 2005, bit dong san la céc tai san khdng di doi dugc bao gom:

- Dit dai.

- Nha &, cong trinh xdy dung gan lién v&i dit dai, k& ca cdc tai san pin lién véi nha
0, cdng trinh xdy dung do;

- C4c 1ai san khac gan lién voi dat dai;

- Cac tai san khac do tuat phap quy dinh.

Con theo khoan 2, didu 174 BO Luit Dan sir 2005 thi dong san la nhimg tai san
khong phai 14 bit dong san.

Nhu viy khdi ni¢m BDS rat rong, da dang va mdi qudc gia déu ¢ quy dinh cu thé
vé BDS bing cac vin ban phap ludt; co nhimg tai san ¢6 nudce cho 1a BDS trong khi dé
nudc khac lai li€t vao danh muc dong san. OJ nude ta cde quy dinh vé BDS trong phap
ludt I3 khai niém rdt mé ma cho dén nay chua ¢6 cdc quy dinh cu thé danh muc céac tai
san nay. Chinh vi vy, khai niém thi truomg BDS duge dé cdp trong trong gido trinh nay
1 thi truong cha mdt s6 loai hang hoa BDS tiéu biéu va di dugc xdc dinh 16 nét, cu thé
1a dat dai, BPS céng nghiép, vin phong, khach san va dién tich thuong mai.

¢. Hang hod bit dpng sin: khong phai tit ca BDS déu 1a hang hoa. Muén tré thanh
hang hoa, quyén vé giao dich dbi véi mdi loai BDS cu thé phai duge phap lujt quy dinh
dbi vdi chu cua né. Chinh vi vay, ciing 13 mdt loai BDS nhu nhau nhimg viée ¢6 duge
tham gia thj truémg BDS hay khong. phai duoc Luét phap quy dinh. Hon nira, ciing cd
nhimg loai BDS rit kho tr¢ thanh BDS hiang hod nhu BDS cdng cong ma vige st dyng
cua ngudi nay khong anh hudng dén vide st dung caa ngudi khic, viée tinh phi doi voi
nhitng nguoi sir dung rat kho khan (vi du nhir drémg, vuon hoa cong ¢dng v.v).

(3 nudc ta ciing vdy, khdng phéi tat ca cac loai BDS déu 1a BDS hang hoa va tham
gia vao thi truémg BPS. Nhiéu BDS khong phai 1a BDS hang hoa nhu cac ¢dng trinh ha
ting mang tinh chat cdng cong sir dung chung, nha & cdng vy, dat dai va bat dong san
giao cho cac co quan nha nudc, don vi hanh chinh su nghi¢p nha nuée. Dit dai la BBS
nhiumg theo phap ludt vé ché d¢ s& hitu & nude ta thi dat dai khéng phai 1a hang hoa, ma
chi ¢o quyeén sir dung (QSD) dit, cu thé hon 13 QSD mot s loai dét va cla mot s6 doi
tuong cu thé, trong nhimg diéu kién cu thé ma&i 1a hang hoa BDS. Vi ddc thi do nén
khdi niém thi tricony dat dai khdng (on tai mé phdai dwec hiéu ding la thi triecong quyén
sie dung dat trong thi trudng bat dong san ndi chung.

1.1.2. Cac dic trung cua bit djng san
1.1.2.1. Biit dpng sin li tai san khéng thé di, doi duge
Dic tinh khong di, doi 14 diic tinh co ban dé phan biét bat dong sdn vai cc tai san

théng thuomg khac (dong san). Bét dong sin khong ¢ vi tri ¢b dinh trong khong gian,
khong thé di, doi tir noi nay sang noi khae, Vi vay, bit dong san (nhat la dét dai) cé dic

10



diém rigng v& vi tri, kha nang str dung, nén ching c6 gia tri riéng. Déc tinh khéng di,
ddi ¢6 ¥ nghia khi nghién ciru cic thanh phin tao thanh bat dong san dé xét trong trudmg
hop nao bit déng san mang hay khéng mang dic tinh “khéng thé di, doi”.

Pat dai 12 bAt ddng san gin lién voi dic tinh “khang thé di, d&i dwoac”, trong khi cac
tai san khac chi duge goi la bit dong san v mang dac tinh khong thé di, doi duoc khi
chiing gin lién véi ddt dai. Con cac tai san khong gin vai déat dai loc do duge goi 1a
ddng san hay tai san thong thuong.

. Bét dong san l1a dit dai con co tinh chét riéng nhu su gidi han dién tich, tinh 14u bén,
chiit lugng dit khac nhau. Trong nong nghiép thi mbi thira dit khac nhau cé vi tri, tinh
chét 1y hoc, hoa hoc, sinh hoc, ché dd nudc, dia hinh, dia mao... khac nhau, tr 46 mobi
thira dit co do phi nhiéu khac nhau, thich hop véi timg cdy trdng nhat dinh va cho san
lugng khéng gidng nhau. Néu con ngudi biét sir dung va bao vé dat hep 1y, d6 phi nhiéu
cta ddt (chat luong dit) nong nghiép s& tang 1én, nguoe lai néu sir dung khéng hop ly s&
din dén thoai hoa dit va suy giam d6 phi nhiéu ciia dit, Pdi véi dit ding cho xdy dung
thi mdi manh dit o vi tri khac nhau ¢6 kha ndng chju tye, chju nén khac nhau, tr d6 anh
huéng dén b tei va thi cdng cdc edng trinh xay dung trén dit (HS Lam Tra, 2006).

Vi thé, cac bat ddng san, nhit 13 dat dai thi khong bao gitr gidbng nhau, nén thi
trudmg bt déng san ciing khéng giéng nhu thi truong cac loai tai san khac. Thi trudmg
bat déng san 1a thi trudng canh tranh khdng hoan hao.

_—

—- Vi du: lta trén déng 13 bt dong san, nhung kin thu hoach xong lai la déng san;
hodc quat trin gin vio tudmg nha thi 1a bit dong san, nhung khi thao ra thi lai 1a tai san
thong thuong (ddng san).

Viée phin biét nhu vay ¢ ¥ nghia quan trong gitp cho cic nha dinh gia bit dong
san nhan biét mdt cach diy dn, toan dién vé bit ddng san (dbi tugng cén dinh gid) trude
khi lira chon phirong phap dinh gi bat dong san phi hop.

1.1.2.2. Méi bdt dong sin la (ddt dai) 1&d mpt tai san - djc nhit vé nhi

Thi truomg bét dong san ¢ nhiéu loai bat dong san khac nhau, trong do dét dai la
thanh phén co ban nhit, nd quyét dinh dén viée cic tai san khac c6 duge gol la bét dong
sdn hay khéng. Bai I& cdc tai san chi duoe goi 14 bit déng san khi né gin lién voi dit
dai. Trong qué trinh str dung, dat dai duoc chia thanh cac 16 dit, thira dit hodc khu d4t
véi ranh gidi xdc dinh cu thé. M3i 16 dit, thira ddt hay khu ddt khong bao giv gibng
nhau hoan toan, ma ching ludn khéc nhay, it nhét 1a vi tri cua no. Mai 16 dz”'lt, thira dit
hay khu dat ¢6 mét vi tri dac thi va cd dinh. Vi thé, ngudi ta goi diic tinh cta dét dai 1a
“dde nhét vo nhi”, tinh chét nay thi ludn én dinh va ton tai khach quan trong khéng gian
va thdi gian. Tinh “ddc nhét vé nhj” cua dit dai 14 nguén géc ¢ ban tao ra dia t6 chénh
l&ch I. Cho nén trong qua trinh dinh gia phai dic biét luu ¥ dé mé ta chi tiét nhimg loi
théﬁva bat loi cla ting vi tri cua bat dong san dé lam co ¢& cho viée phan tich mire do
tac ddng ciia nd 161 gia tri bat dong san.
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1.1.3. Quyén vé tai sin (bat djng sin)

Khi nghién ctru vé tai san ndi chung va bit dong sin néi riéng ngudi ra thuomg gin
no vol cac quyen cu thé. Quyén vé tai san la binh ding déi v&i moi cha thé. Quyén tai
san do phap ludt quy dinh va dam bao thye hién.

Theo quy dinh cua Ludt La M4, quyén tai san bao gdm quyén s& hiru va quyén déi
véi (a1 san cia ngud khac.
1.1.3.1. Quyé‘n so lritu

Theo Lugt La M3, chi sé hiru tai san ¢6 cic quyén sau:

- Quyén sir dung 1ai san;

- Quyén thu hoach san phim, loi tic tir tai san;

- Quyén dinh doat tai san;

- Quyén c6 1ai san;

- Quyén doi lai tai san:

- Céc quyén khac ma phap luit cho phép.

Dé co quyén s& hira ddi véi tai san, trrde tién ngudi mudn sé hitu phai chiém hitu
tai san do, tae 1a chiém hitu tai san 14 cdn cr phat sinh quyén s& hirnu. Chiém hinu 14
chi¢m dung do vit thue té, su chiém dung cé lién quan dén hiu qua phap ly, ma trudce
hét né phai duoc phéap luit bao vé. Su bao vé quyén chiém hiru tir phia phap ludt khéng
phu thudc vao chi thé chiém hinx ¢d quyén s& hitu doi vai do vat hay khoéng. Tuy nhién,
Luédt La Ma khoéng cong nhin mei su chiém dung thuc té déu 1a chiém hitu. Mgt ngudi
dé c¢o hanh vi dugce goi chiém hiru néu cé du 2 dicu kién sau:

+ Co vit thuc su;

+C6 ¥ 45 chiém dung ching mét cach hop phép.

Tuy nhién, quyén s& hitu tai san (dic biét 1a quyén sd hiru bat dong san) ciing bi han
ché biang cac dao ludt. Nhung khdi niém vé quyén s& hitu trong cdc dao ludt vé tai san
hay bat ddng san cua cac nudc trén the gidi co ban giong nhau va khéng coé su khac biét
so vl thoi La Ma. Tuy theo quy dinh cua h¢ thong phap luit cac nudc ma coé thé quyen
dugc gbp hay chia nhé khac nhau. Nhung nhin chung thi quyén s& hitu gdm 6 quyén co
ban d6 la:

- Quyén sir dung va hudmg loi tir bit dong san;

- Quyén ban bit dong san;

- Quyén cho thué hoic cho mirgm béat déng sén;

- Quyén nhan hodc nhudng bét ddng san;

- Quyén tiing, cho bat dong san;

- Quyén chdi bo bit ¢ quyén nao doi von bat dong san.
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Cac quycn trén dwge hidu 1a quyén s& hiru hop phap va déu lién quan dén kha
ning ch1em huu stir dung, thira hudmg va loai bd mdt quyén loi. Ben canh d6, ¢con cé
nhing quyen vé bat dong san chi gianh cho Nha nu¢c nhu quyen thu thué bat dong
san, quyén trumg thu, trung mua hoic quyen nhin (sung cong) bit ddng san khong ¢o
ngudi thira ké.

1.1.3.2. Quyén déi vdi tai sin (bit dpng sin) cia nguwoi khdic

Trén thé gioi, mic du nh1eu nuée cho ring quyén sé hin 1 tuyét dbi va bat kha
xAm pham, nlumg thye té thi van bi g han. Sy gidl han khach quan, tén tai khach
quan khong:, phu thude vao ¥ muén con ngudi. Cho nén trong dao ludt vé tan san cua cac
nude déu khdng phan biét ché dé chinh trj, luén di kém theo ché dinh quyén sd hiru la
nhitng quy dinh vé “quyén s& hitu han ché”. Nghia Ja, ngoai quyén s hiru con tdn tai
quyén déi voi 1di san ciia nguoi khdc.

Su khic biét cua ngudi duoe quyén sir dung tai san cia ngudi khac véi chit s¢ hiru
tai san & chd, ngudi sd hitu tai san thi duge lam tat ca nhitng gi phap ludt cho phép dbi
vol tal san minh s& hitu, con ngudi duce quyén sir dung tai sin coa ngudi khac chi giai
han hanh vi clia ho d6i véi tai san dé trong nhimng hinh thirc nhét dmh do phap luat quy
dinh. N&i dung co ban quyén dbi vii tai san cia nguei khac bao g gbm:

- Quyén di qua, chuyén tai san hodc db vat qua dat ctia nguoi khac;
- Quyén chin dit gia sfc trén d4t hoac di qua dét ciia nguoi khac,
- Quyén duoce liy nuée hay tiéu mrée qua thira dét lién ké trong san xudt nong nghiép;
- Quyén dugc lap dit, x4y cat edng trinh trén dét coa ngudi khac (lap dat dudng bng
din nude, din khi dét, dudmg ddy tai dién, dudmg day dién thoai hoiic ma 161 di).

Ngudi ¢6 quyén déi voi bat dong san cia ngudn khac khéng dugce gay hai cho thira
dit ma ho dugc quyén sir dung va phai dén bu néu khong ¢6 thoa thudn véi chi s& hitu
thiza ddt ma minh duogc quyen sir dung.

Quyén s¢ hiru duge chuyen giao trong nhiéu hoan canh khac nhau, nhung khong
bao gitr ching duge chuyén giao ciing mot luc.

1.1.3.3. Quyén doi voi tai sin (bit djng san) theo quy dinh cita phap ludt nudce ta

Tu niim 1945, cac quyén vé tai san di duoc quy dinh trong hién phép va clc van
ban phap ludt, tuy nhlen chua phan 4nh ddy du, toan dién cic mit cua dii song kinh té,
xd hoi lién quan tm quyén s& hitu tai san va thiéu tinh hé théng. Sau Ludt Dan su 1995
ra doi thi cdc quyen s& hitu tai san méi dugc thé ché hoa mét cach cé hé théng, day di
va ch1 tiét. Sau d6 dén nam 2005 thi Luit Dan sur 2005 ra doi va déu quy dinh chi tiét
quyén dbi voi tai san nhu sau:

a. Quyén 56 hivu tai san
O Viét Nam, theo Piéu 164, Lut Dan sy nidm 2005 thi quyén s& hiu bao gdm
quyén chiém hiry, quyén sir dung va quyén dinh doat tai san cia cha s hiru theo quy
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dinh cia phap luat. Cha s¢ hiru 14 ¢4 nhan, phdp nhin, chii thé khac ¢6 dia ba quyén la
quyén chiém hiru, quyén st dung, quyén dinh doat tai san.

Tuy nhién, khéng phai liic ndo chi s& hitu tai san ciing 14 ngudi chiém hir va st
dung tai san, nhu truong hop chi s¢ hitu tai san cho ngudi khac thué quyén sir dung tai
san cila minh dé huéng loi, lic d6 quyén chiém hiru, quyén sir dung va mét phin cua
quyén dinh doat tai san tach khoi quyén s& hiru tai san. Diéu nay rat quan trong trong 1y
thuyét dinh gia, 1 linh vuc hoat ddng phd bién cia thi trromg bat dong san.

Quyén sé hiru thay ddi khi bat dong san duoc bén (chuyén nhugng), ting cho, thira
ké, chuyén ddi. Viéc chuyén déi quyén s& hiru dién ra giita nhimg ngudi mua ban,
chuyén nhuong, chuyén doi, thira ké, tang cho véi nhau. Trong qud trinh thuc hién co
thé c6 thém bén mdi gidi, ngin hang.

Piéu 172, B6 Ludt Dan su ndm 2003 cling quy dinh, trén co s& ché do s¢ hitu toan
dén, s& hira tap thé, s& hiru tu nhan, cac hinh thie s& hitu bao gém:

- $& hitu nha nuoc;

- S hitu tap thé;

- S& hiru tu nhén;

- 8¢ hitu chung;

- S hifu ctia t& chire chinh tri, t6 chirc chinh tr - x4 h{i;

- §& hitu cua td chirc chinh tri x3 hoi - nghé nghiép, té chie xa héi, t chire x4 hoi -
nghé nghiép.

b. Cic quy dinh khdc vé quyén sé hitu tai sdn (bdt dpng sin)

- Quyén sir dung han ché hdt dong san lién ké:

Theo Didu 273, Bo Ludt Dan sy thi chi s& hiru nha, ngudi sir dung dat ¢6 quyén
sir dung bat dong san 1ién ké thude sé hiru cha ngudi khic dé bao ddm cée nhu ciu cva
minh vé 161 di. cip, thodt nuoc, cz"ip khi ga, dubng day tai dién, thong tin lién lac va
cdc nhu cdu cén thiét khac mét cach hop ly, nhung phai dén b, néu khéng c6 thoa
© thuiin khac.

- Quyén vé 101 di qua bat dong san lién ké:

Theo Piéu 275, BO Ludt Din su thi chu s& hitu bat ddng san bi viy boc b cac bat
dong san cua cdc chi s& hitu khac ma khéng co 16i di ra, c6 quyén y&u cau mdt trong
nhimg cha so hiru bt ddng sin lién ké danh cho minh mét 16i di ra dén dudng cong
cong; ngudi duge yéu ciu cd nghia vu dap img yéu cdu dé. Nguoi duge danh 161 di phai
dén bu cho cha s¢ hiru bat déng san lién ké, néu khéng ¢é thoa thuéin khac.

Loi di duoc mo trén bit dong san lién ké nao ma duoce coi 1 thuan tién va hop 1y
nhét, co tinh dén dic diém cu thé coa dia diém, loi ich cua bat dong san bi vy boc va
thiét hai gdy ra la {t nhét cho bt déng san c6 ma 16i di.
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+ Vi tri, gioi han chiéu dai, chiéu rdng, chiéu cao cla 18i di do cac bén thoa thuén,
bdo dam thudn tién cho viéc di lai va it gdy phién ha cho cac bén; néu co tranh chap vé
161 di thi ¢6 quyén y8u ciu co quan nha nuéc ¢6 thim quyén xac dinh.

+ Trong truomg hop bit dong sén duge chia thanh nhiéu phin cho cdc chil s& hiry,
cha sir dung khac nhau thi khi chia phai danh 1i di cén thiét cho ngudi phia trong theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu nay ma khong ¢6 dén b,

- Quyén mac duong ddy (i dién, thong tin lién lac qua bat ding san lién ké:

Theo Didu 276, chi s¢r hiru bat dong san ¢6 quyén mac dudmg day tai dién, théng
tin lién lac qua bat dgng san cla cic chui s& hiru khde mét cich hgp ly, nhumg phai bao
dam an toan va thudn tién cho cac chi s& hiru do; néu gay thiét hai thi phai boi thudmg,

- Quyén vé cdp, thodt nudc qua bat dpng san lién ké:

Theo Diéu 277, trong trudng hop do vi tri ty nhién cha bét ddng san ma viée cép,
thoat nudc budc phai qua mdt bt dong sian khac thi chu s¢ hiru bat ddng san ¢d nude
chay qua phai danh mdt 16i cép, thodt nude thich hop, khéng duoc can tréd hofdc ngén
chin dong nudc chay. Ngudi sir dung 16i cap, thoat nuée phal han ché dén mirc thip
nhét thiét hai cho cht s& hitu bt dong sén ¢6 nudc chay qua khi lip dat dudng din
nude; néu gdy thiét hai thi phai bdi thudmg. Trong trudmg hop nudc tu nhién chay tir vi
tri cao xudng vi tri thap ma géy thiét hai cho chu so hifu bit ddng sin ¢é nudce chay qua
thi npudi st dung 161 cap, thoat nude khong phai bdi thudmg thiét hal.

- Quyén vé nedi medce, tiéu medc trong canh tdc

Theo Biéu 278, ngudi ¢6 quyén sit dung dat canh tac khi ¢ nhu cdu vé trdi nude,
tiéu nude, €6 quyén yéu cdu nhimg ngudi st dung dat xung quanh dé cho minh mét 16
din nudce thich hop, thudn tién cho viée tudi, tidu; ngudi dugc yéu cau co nghia vu dap
g yéu cdu do; néu ngudi sir dung 16i din nude gdy thiét hai cho nguoi sir dung dat
xung quanh thi phai bdi thudmg.

O nudc ta, phap ludt quy dinh ¢o 6 hinh thic s& hiru tai san, nhung riéng dét dai chi
¢6 mdt hinh thire s& hiru duy nhét 14 so hitu toan dan. Diéu 5, Luat Bat dai 2003 quy
dinh “dat dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nude dai dign chin so hiru, va Nha nuée thue
hién quyén dinh doat déi véi dat dai”. Nhu vy, trong 3 quyén niing thude quyén s& hiru
d6i voi dit dai (quyén chiém hiru, quyén dinh doat va quyén sir dung) thi Nha nudc trao
cho ngudi sir dung dit quyén s dung dér. Ngudi st dung dat chi ¢6 quyeén sir dung dat
khi duoe Nha nude giao dat, cho thué dat hode cdng nhin quyén sir dung dat.

N6i dung céc quyén vé tai san trong trusmg hop 1a dat dai duge quy dinh cy thé
nhu sau:

* Déi voi hé gia dinh ¢ nhin:

- Hj gia dinh, ca nhdn duoc Nha nude giao ddt ¢ quyén: chuyén déi (trong cung
x#, phuong, thi trdn), chuyén nhuong, cho thué, thira ke, thé chap, bao lanh, gop vén
quyén sur dung dat.
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- Hé gia dinh, cd nhdn sir dung dat thué:

+ Ban, dé thira k&, ting cho tai san thudc s& hiru cia minh gin lién vai dit thué;
ngudi mua tai san, ngudi nhin thira ké, ngudi duge tang cho duge Nha nudc tiép tuc
cho thué dat theo muc dich da duge xac dinh;

+ Thé chip bao linh bing tai sin thudc s& hiru ciia minh gén lién voi dit thué tai td
chire tin dung dugc phép hoat déng tai Viét Nam, tai té chitc kinh té hodc ¢4 nhin dé
vay von sdan xuit, kinh doanh;

+ Gop vbn bing tai san thude s& hitu cua minh gin lién véi ¢4t thué trong thoi han
thué dit véi cac to chire, hd gia dinh, ¢ nhin, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dé
hop tac san xuét, kinh doanh.

Trudmg hgp hé gia dinh, ca nhan duge Nha nude cho thué dat va di tra tién cho ca
thdi gian thué hodc di tra trude tién thué dit nhidu nam ma thdi han thué dit da duoc tra
tién con lai it nhat 13 5 nam thi cé quyén chuyén nhuong, thira ké, tang cho quyé‘n Sur
dung dit; thé chép, bao lanh, gép von bang gia tri quyén sir dung dit.

* P6i voi 16 chirc:

- Té chirc duge Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat khong cd quyén
chuyén doi, chuyén nhugng, ting cho, cho thué quyén sit dung dat; thé chap, bao 1anh,
g6p von bang gia tri quyén sir dung dit.

Té chirc kinh té duge Nha nude giao dat khong thu ticn sir dung dat dé xay dung
cong trinh khong bang ngudn vén tir ngin sach Nha nudc duge quyén ban tai san thude
s0 hitu ciia minh gén lién voi dit; thé chép, bao 1anh, gép vn bang tai san ctia minh gén
lién véi ddt. Ngudi mua tai san duge Nha nude tiép tuc giao dit khong thu tién sir dung
dat theo muc dich da duoc xac dinh.

- T ehire duoe Nha nude giao dit ¢6 thu tidn sir dung dat ma tién sir dung dét
khong ¢6 ngudn gbe tir ngan sich Nha nude thi ¢é quyén:

+ Chuyén nhuong, cho thué quyén str dung dit va cong trinh kién trac, két cdu ha
tang dd dugc xdy dumg gén lién voi dat;

+ Ting cho quyén str dung ddt cho Nha nude, cho cdng ddng din cu dé xdy dung
cdc cong trinh phuc vu loi ich chung cua cong dbng, tang cho nha tinh nghia gin lién
voi dit theo quy dinh phap luat;

+ Thé chip, bao lanh bang quyén sir dung dét va tai san thudc so hitu cdia minh gin
lién véi dat dé hop tac san xudt, kinh doanh vdi céc 16 chite, ca nhin, nguoi Viét Nam
dinh cu & nudce ngoai; t6 chire, ca nhan nudce ngoai.

1.1.3.4, Y nghia ciia vigc nhin biét cdc quyén vé tai sin (bt djng sin)

Trong dinh gid bt dong san, viéc nhin biét cdc quyén vé tai san (bat dong san) c ¥
nghta rit quan trong. Mai bat dong san ¢6 gia tri va gia tri sir dung nhat dinh, diéu dé
lam cho bét déng san ¢6 tinh hitu dung. Nhung bit dong san chi ¢é gia tri siv dung khi
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dugc trao déi, chuyén nhuong cho ngudi khac. Ma bat dong san muon duoe trao ddi,
chuyc.,n nhugng thi ngoai tinh hitu dung con phu thude vao quyén ning nhét dinh (quyén
vé bit dong san), hay ngudi chuyén nhuong phai 1a chd s¢ hiru tai san.

Vi du, nha cong vu thi chi ¢é tinh hitu dung la dé lam viée, nhung ngum sUr duni_j lai
khéng dugc chuyt,n nhuong bat déng san nay cho nguoi khic vi quyén nang vé bt
dong sdn bi han ché (vi khéng phai 12 chii s& hiru bit dong san do).

Nhur vdy, gia tri, gla tri sir dung cua bét dong san ngoai biéu hién néi dung kinh &
(tinh hitu dung) cia bit dong san con gln voi quyén nang phap ly cia bat dong san (str
hitu, sir dung va dinh doat). Vi vdly, thong qua nhin biét quyén v& bét déng san thi
ngudi dinh gid maéi woce tinh gia tri trao dbi cia bit dong san trén thi truong,

1.2. CAC KHAI NIEM VE DINH GIA
1.2.1. Pinh gia tai san
L2. 1.1 Khdi niém

Dinh gid 1a mét hoat ddng chuyén mén vira mang tinh kinh té - k¢ thuat, phap 1y
vira mang tinh xa hoi. tinh nghe thudt, Hoat dong dinh gia hinh thanh, ton tai va phat
trién gan voi su hinh thanh, ton tai va phat trién cua thi truomg, xic dmh gid tr1 cua mot
lgi ich cu thé trong mat tai san 14 bit dong san khong phai 1a luon g:long nhau vai moij
muc dich str dung. Trong da sd cic trudng hop, van dé quan tdm hang dau cua nha dinh
g1d la danh gia duge g gia tri thi truomg cua tai sn, nghia la tong s6 1ién vén hay tién thué
hang nam duoc yéu cau tra cho mét loi ich cy thé trong tai san vao thoi diém cy thé vai
nhimg dic¢u kién cu thé va theo ding phap luét.

Vay dinh gid la gi?

Co 2 khai mcm duoc g gién hoe gia va cac nha dinh gia trén thé gigi thudng sir dung
khi nghién ciru v& dinh gia bét dong san (BDS):

- Binh gid la sy udc tinh vé gid tri cua cac quyén so hitu tai san cu thé bing hinh
thai tién & cho mat myc dich da duoc xic dinh'.

- Dinh gia la mdt ngh¢ thudt hay khoa hoc vé ude tinh g 214 tri cho mdt muc dich cy
thé cta mot tai san cu thé tai mot lhO‘l diém Xic dinh, co cin nhic dén tit ca cac dic
dlem cua tai san ciing nhu xem xét tal ca cac yéu td kinh té ciin ban cua thi trudmg, bao
gdm cac loai dau tu lya chon’. '

L.2.1.2. Dinh gid tai sin (dit dai) va tinh gid thanh sin phéim I hing hod
a. Giong nhau

Su gidng nhau co ban cua dinh gria tai san {dit dai) va tinh gia thanh san phim 13
hang hod 1a & chd ching déu la nhimg phuong phép kinh t& nhiam tinh toan lugmg gid tri

' GS. W. Sealrooke- Vi¢n Dai hoc Portsmauth, Vuong quéc Anh.
*GS. Lim Lan Yuan- Khoa xdy dung va bat déng san, Dai hoe quéc gia Singapore



cia ching bang hinh thai tién té, tai mot thii diém xac dinh khi ching tham gia trong
mét thi trudong xac dinh.

b. Khac nhau

Pé thdy duge sy khac nhau gitta dinh gia mdt tai sén véi tinh gia thanh mot san
phdm 1a hing hoa, trude hét can cé s phin biét khai niém fdi san véi khai niém hang
hod trong khoa hoc chinh tri - kinh 1é hoe.

Hang hoa ndi trong khoa hoc chinh tri - kinh té hoc 1a san pham do con ngudi tao ra
c6 gia tri va gia trf sir dung. G4 tri cua hang hod dugc xdc dinh bang lao déng xa hoi
(lao dong vat hod va lao dong s6ng) ctia ngudi san xuét hang hoa di bo ra dé san Xuat ra
hang hoa va két tinh trong hang héa, Co thé x4ce dinh dugc lugng gid tri cia hang hod
théng qua nhidu phuong phép, trong d6 ¢6 phuong phap tinh gia thanh.

Con dit dai va cac tai nguyén thién nhién khac (tai san) khong phai la hang hoa.
K hai niém tai san ¢d pham vi ngoai dién réng hon khdi ni¢ém hang hoa - hang hoa 1a mot
tal san nhung mot tai san chua chic 14 mét hang hoa. Su hién dién cuia dét dai trong tu
nhién khong gan véi lao déng xa hdi, lao dong x& hdi chi cd thé tac ddng (khai thac) dé
dét dai tir trang thai chua sir dung duge sang trang thai sir dung vao cac mue dich xac
dinh; tr vt co dic tinh khéng 6 gia trj thanh vit mang dic tinh chuyén tai gia trj. Vi
vat chuyén tai gia tri nén viée xdc dinh luong gia tri duge chuyén tai 1a rdt phirc tap.
Hom nita, khi tham gia vao qué trinh chuyén tai gi4 tri, ty ban thén dat dai co kha ning
sinh lod (biéu hién clia gia tri tiém ndng) cho nén du ¢d sir dyng phuong phdp tinh gia
thanh dé xac dinh day da luong gia tri duoe d4t dai chuyén tai, thi cling khong thé xé4c
dinh dugc diy du twong gid tr dugc két tinh (phét sinh trong qua trinh chuyén tai gia
tr) & dit dai ¢6. Cho nén dinh gig dat chi 1a mot sy ude tinh gia tri, sy wde tinh do phu
thuic nhiéu béi yéu t& chi quan cua nguoi dinh gia; khéc v&i dinh gia dat, tinh gid
thanh san phdm hang hod 1a viée xde dinh va tdng hop cac khoan chi phi dé tao ra san
phdm hang hod do. Viée tinh gia thanh san phim hing hoa c6 thé tinh du, tinh ding ma
khong phy thude nhiéu vao y mudn chli quan cua ngudi tinh toan. D6 1 su khéc nhau
co ban cuia viée dinh gia ddt vai viée tinh gia thanh san phim hang hoa.

Su khac nhau gilfa dinh gia dat v&i tinh gia thanh san phidm hing hoa con thé hi¢n
& chd: cac san phim hang hod cung loai {cling kiéu ddng, miu ma, nhan hidu) co thé
50 sanh duge véi nhau vé hinh thire, chit lugng théng qua san phim méu. Déi véi dat
dai, khong thé 1iy mdt thira dat nao d6 1am miu cho tdt ca cac thira dat khéc, boi dic
tinh “dc nhét vo nhi” cia né. Tinh “déc nhét vd nhi” ciia méi thira dat trude hét thé
hién ¢ vi tri (toa dd dia 1y¥) cua thua dit; sau nita thé hién & nhirng gidi han trong
khdng gian (ranh gidi) cua thia @it do. Vi vay, trong thuc té khi dinh gid mdt thira
dit, nguoi ta chi cé thé wdc tinh gid cua thira dat d6 trén co so so sdnh voi gid ban mot
thira d4t ¢6 vi tri, hinh thé, kich thuée, dién tich va cic yéu td khac v¢ tu nhién, kinh
té, xa hoi tuong tu.
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1.2.2. Pinh gia dit
1.2.2.1. Klvdi ni¢m

J trén da trinh bay, bt déng san ¢6 cac loai khac nhau nhu: bt dong san 1a dit & va
nhd & riéng biét, bit déng san Ia nha & chung cu, bt dong san néng - 1Am nghlep, bit
ddng san cong nghiép... Do viy, cdc khai niém vé dinh g 1g,l:a bat déng san cling can duoc
xem xét theo cdc ndi dung ¢6 tinh chit nguyén tic, vé cic khai niém, phuong phap
chung va riéng. Trong céc loai tai san nay, dat dai 1a mét tai san dic biét,

Dat dai 1a mdt i san vi c6 ddy du cac thude tinh cia mdt i san nhu: 12 vat c6 thuc
cd thé dap (g cho mdt nhu cdu nao dé cua con ngudi; nam trong su chiém hiru cua con
ngudi; ¢o dic trung gid tri va la dbi tuong cua giao luu dan su. Hon nita, dét 1a tai san
dic biét vi:

- Dét dai khéng do lao dong 1am ra (dét 14 thuce thé tr nhién hoan toan déc 1ap), lao
déng chi lam cho dat dai tir trang thai hoang hda trér thanh sir dung vao cic mue dich
khac nhau;

- Dét dai ¢b dinh v¢ vi tri, gi¢i han v& khang gian (dién tich) va vé han vé& thai glan
sur dung;

- Dit dai c6 kha nang sinh lgi. Néu biét sir dung hop 1y thi gia tri cia dat dai (dd
duoe khai théc sir dung) khong nhimg khéng mat di ma con ¢é xu huéng ting 1én.

Vi viy, vé nguyén tic viéc dinh gia dat ciing gidng nhu dinh gia cac tai san thong
thuomg khac: mét khdce vor tu cach 1a mdt tai san dic biét, gia dt ngodai cac yéu to ve
khong gian, thoi gian, kinh €, phap 1y chi phoi né con bi tic dong bai cde yéu td vé tim
Iy, xa hi. Nhur da trinh bay & trén, dinh gia dat chi cé thé 1a s wée tinh v& mit gid tri
ma khong th¢ tinh ding, tinh da nhu dinh gid cac tai san thong thuong.

Nhu vay, dinh gid dat diege hiéu Ia sie wae tinh vé gid tri ciia quyén s1t dung ddt
bang hink thdi tién 16 cho mét muc dich dd dwpe xde dinh, tai mor thoi diém xac dinh.

1.2.2.2. Quan hé giita dinh gid dat voi muc dich sir dung dit

( Viét Nam, theo Luat Dat dai 2003, dit dai dwoc chia thanh 3 nhom dat (ndng
nghiép. phi néng nghi¢p va chua sir dung), véi cac loai ddt cu thé khic nhau. Noudi sir
dung dit dwoc Nha mrde giao dét, cho thué dét hay c¢ong nhdn quyén sir dung dit déu
duge xée dinh mdt muc dich sir dung dét cu thé. Muc dich sir dung dit duge xac dinh va
c6 thé thay déi phu thude vao quy hoach, k& hoach sir dung dit, quyét dinh giao dét, cho
thué dit, quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dit va duoc ghi ro trong gidy
chimng nhiin quyén sir dung dat, quyén s hitu nha va tai san gin lién voi dét (sau day
goi 12 gidy chimg nhén quyén sir dung d4t).

Cho nén, khi nghién ctru dinh gia dat thi phai gan ching véi cac mue dich cu thé,
C4 nghia 14, dinh gia dit phai dua trén co sé myc dich sur dung xac dinh va tai mdt thoi
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diém xac dinh. Thoi diém dinh gia vira thé hién muc dich st dung dit hién trang va anh
hudng ciia yéu td thi trudmg tdi gia dit theo thad gian.

Ngoai ra, dit dai va cac tai san gﬁn lién voi dit déu thude chung mét pham tri bt
d6ng san (L.uat Dan sy 2005). Nén viéc dinh gia dit khong thé tach rod viée dinh gia cac
tai san gin lién voi dat. DAy chinh 13 hai ndi dung ctia mét hoat déng théng nhét, dé 1a
dinh gia bat déng san.

1.2.3. Pinh gia bat dong san
1.2.3.1. Khdi niém

Bit dong san trude hét 1a mot tai san nhung khdc voi céc tai san khac [ nd khong
thé di, doi duoe. Tai nhidu nuoc trén thé gioi (Thai Lan, Malaysia, Singapore, Anh),
ché dinh bit dong san duge thé ché hod riéng trong mdt nganh ludt - “Ludr vé Bt
dong san”

Bit dong san c6 thé 1a dt dai cling ¢6 thé 1a dét dai va cdc tai san khéac gin lién véi
dAt. Vi vay. dinh gid hdir déng san thirc chét 1 dinh gid ddt va dinh gia cdc tai san gd'n
,Iié‘n v dat (néu cd). Trong trudng hop bao g(;)m ca viée dinh gid cac tai san gén lién véi
dat, thi ciing khong thé vi thé ma tach chiing hoan toan déc 1ap nhau, vi bit dong san la
mdt don vi théng nhét; théng nhit vé quyén s hiu va vé mue dich sir dung. Hon nita
do bat dong san 1a mot tai san khong di, doi duge nén két qua dinh gia thuong bi tac
dong béi nhidu yéu td khac nhau, S6 lugng cac yéu t va mirc dé anh huong cia mdi
yéu té dén gia trl cua bét dong san khong giéng nhau, ching phu thudc vao timg leai bat
dong san va timg vi tri cha bét dong san. Nhiém vu cia cac nha dinh gia 1a phai xac
dinh cac quyén dbi vai bat déng san, nhimmg véu té va mirc d6 anh hudmg cia tirmg yéu
(O & gid tri coa bat dong san. Pay 1a cdng viée rit kho khan, phie tap, nén can c6
nhimg ngudi ¢6 chuyén mdn nghiép vu, cé chimg chi hanh nghé.

1.2.3.2. Dic trung cia dinh gid biit dpng sdin

Biit déng san c6 nhimg dic trung khong gidng bat cir loai tai san nao, nén viée dinh
0ia bit dong san cling co nhimg dic trung riéng khac véi dinh gia cac tai san thong
thuong. Dic trung cta dinh gia bit ddng san 1a:

a. Dit dai: dit dai 13 thanh ph{?m co ban cta bit dong san thude s& hiru Nha nude.
MGi loai dat c6 ché do quan 1y, sir dung khac nhau; quyén va nghia vu cta cic chi st
dung dat ddi véi timg thita dit ciing khdc nhau. Cho nén dinh gia bat ddng san phai dic
biét luu v dén diém nay. néu khong viée dinh gia s& khong con ¢é ¥ nghia. Vi du dét giao
co thu tién st dung dit khac voi dét giao khong thu tién; dat duoc giao khac véi dét thué...

b, Khéng thé di doi: bt dong san la loai tai san khdng thé di doi duoc, nén trong
quy trinh dinh gia bude phai ¢6 giai doan didu tra, khao sat thire dia tai noi ¢é bt déng
san - doi tugng cua dinh gia.
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c. Tai sdn djc nhit vé nii: mdi bit dong san 12 mdt tai san ddc nhét vo nhi, it nhét
1a vi tri, né phan anh kha nang sinh ¢ khac nhau. Trong thuc té khé cd thé cé phuong
phip nao xdc dinh dugc chinh xac gia dit, nén dinh gi4 dét chi la su udc tinh gid tri ma
khéng thé dinh gia chinh xdc.

1.2.4. Cac yéu tb tic ding dén gia bt dong san
Céc yéu & anh hurémg dén pia BDS chu yéu theo cc nhém sau:
- Nhom cac yéu tb vé tu nhién, kinh t&, phap ly, tdm ly, moi trudng;
- Nhém cac yéu té lién quan dén thi trudng:

- Nhom cac yéu t6 lién quan dén nha nude va phap luit.

1.2.4.1. Nhém cdc yéu té vé tw nhién, kinh 12, phdp Iy, tim Iy - xd hpi va moi truong

a. Yéu t6 ti nhién

* Vi i thire dit:

Vi tri cia BDS anh hurong dén kha ning sinh lgi cia BDS, nén kha ning sinh loi do
yéu 16 vi tri cia BDS mang lai cang cao, thi gia cia BDS d6 cang lén. Vi tri caa BDS
gém 2 loat;

- Vi tri truyét ¢i cua bt ddng san (dia diém noi bit ddng san toa lac).

- Vi tri trong ddi ciia bat ddng san (so voi cdc bat déng san cing loai trong ving 1an
cén bét ddng san),

Ca hai loai vi tri néi trén déu cé vai trd ngang nhau trong viéc tham gia dong gop 1én
gid trj BDS. Trong mét sb trudng hop thi su dong gop cia 2 vi tr vao gia tri ciia BDS ¢6
thé khac nhau. Vi tri cia BDS mudn néi dén cy li dén khu trung tAm thanh phd, trung tam
thuong mai, trung tim thuong nghiép, khu vue dong din cu hodc dén khu vyc <6 anh
huomg kinh (&, chinh tri, x4 héi dbi voi khu vire khae. Cang gan cac khu vire nay thi gia
cua BDS cang cao va nguoc lal.

Diéu nay giai thich tai sao nhimg BPS khu vy trung tam dd thi ¢6 gid trj 1én hon so
vai nhimg thira dat ctng loai nhung lai & nhitng khu vue, nhitng viing ven trung tim; hay
BDS tai cac vi tri giao nhau clia cic tuyén giao thng hay dudng phd lai ¢é gia tri cao hom
so vot gid tri nhimg BDS tuomg tur trong cung khu vyre, timg ving nhng lai & nhitg vi tel
khong phai ngi ba, ngd tu, Viée xem xét danh gia wu thé vé vi tri thira ¢4t 1a cuc ky quan
trong, dac biét dbi véi hoat dong dinh gia. Kinh nghiém dinh gia cua nhidu nuée cho thiy,
mdt danh gia chigh xac, khach quan vé muac d6 anh huémg ctia yéu 3 vi tri chi co thé dat
duoc trén co s& gia thi truomg va nguoc lai.

* Kich thuecc, hinh thé, dién tich:

Mot s6 do vé kich thudc va dién tich BPS 181 vu khi né thod min mdt logi nhu cau cp
thé cia dai da sé dan cu trong ving. Nén dién tich, kich thudc phai vira phu hop véi muc

21



dich str dung. Dién tich, kich thude qua 1on hay qua nhd déu anh hiréng dén kha ning si
dung, kha niing tai chinh nén tir d6 anh huéng dén gia BDS.

Vi du tai Ha N§i, voi loai nhu cdu dé o, thi sé do kich thude, dién tich thira dét i vu
khi mit tién thira dat tir 4m dén 5m va chiéu sau thira dat dat tir 10m dén 15m. Céc BDS
kiéu hinh tam gide, hinh chudi vd, khang d dién tich 14i thidu dé duoe cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat... déu anh hudmg va lam giam gia tri cua BDS.

* i hinh thira dat tog lac:

Dia hinh noi thira dét toa lac cao hay thip so voi cac thira dat khdc trong ving ldn cfn
cd quan hé trye tiép 1di gia cia thira dédt d6. Tuy nhién, su tac dong nhiéu hay it ciia yéu
dia hinh con phu thude vao dac diém cta vang lan can thira dit 1a vung déan cu, cong
nghiép, néng nghiép hay thuong mai - dich vu. Néu viing 1an cén la déan cu, ¢6 dich vy
cdp, thodt nudc t6t thi dia hinh thia dit cao hom s& lam ting gid tri ciia thira dit va nguoc
lai; néu viing 1an can la khu vure san xudt cong nghiép (xi ming, luyén thép,...) thi thira dat
¢6 vi tri cao, dau gio thi gia dit s& it chiu anh hudmg so vai nhimg thia dat co vi tri thép,
cudi gio.

* Deic diém trén mdt dat va dudi long dat (d6 phi cua ddy, tinh chédt vdt Iy cria !c"fng
Jeit mcH, vv..):

Mirc do anh hrémg eta nhitng yéu td noi trén dén gia dit tuy thude vao myc dich su
dyng dat. Vi du: do day va tinh chét thd nhudng ciia lop dét bé mat co anh hudmg 1ém dén
pia tri dat néu dat do duoc sir dung vao muc dich nong nghiép, 1dm nghiép nhung s& {t anh
huong hon néu dit d6 duge sir dung vao muyc dich xdy dung - loai cdng ning lién quan
nhiéu dén tinh chét co hoe cia lop dit mat.

* Kién tric cua bal dong san:

Kién tric cha bt déng san dnh hudng true iép téi gia tri cia bt déng san d6. Néu 2
bt dong san co vi tri nhu nhau, chi phi diu tir xay dung nhu nhau nhung bat dong san
nao ¢6 kién tric dep, phit hop voi thi hiéu ciia thi trudmg thi gid tri cla no s& cao hon va
ngugc fai.

¥ Yén 16 thién nhién, moi treong:

- Vé yéu 16 ti nhiém: mirc dd anh hudng cia thién nhién dén gid cia mot bat ddng san
cu thé tuy thudc vang dia 1. D&i véi cac thanh phé ven bién, ven séng, ven hé thi nhitng
bit dong san 1a nha & cé mat tién hudng ra bién, hudémg ra song, ho thuong c6 gid trj 1ém
hom sa véi nhimg bat dong san twong tu nhung mét tién hudng nguoc.

- Vé yéu 16 méi truomg: nhitng yéu t& mdi triromg anh huémg dén gia bat ddng san bao
pdm: mrée sinh hoat, khong khi, tiéng én, phéng xa vv... Muc d¢ anh huong ¢én gid bét
ddng san cla cac yéu td néu trén ngay cang Ién nhit 1a tai cac khu vye db thi, céc khu
cong nghiép, khu kinh té.
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* Tinh trang cdp, thodt nudc:

Cac BDS & cac khu vue o dicu kién cap, thoat nude tot s€ 6 gia tr] cao hon cic
khu vue thidu nude sach, thudmg xuyén bi ing ngdp do nude thai, mua hodc dnh hudmg
thiy triéu.

b. Yéu 16 kinh t¢

* Kha ndng cho sinh loi:

Pt trong boi canh cong ning cua BPS (thia dat) phi hop véi quy hoach sir dung dit
thi BDS ¢6 kha ning cho sinh lgi cang I16m voi thoi gian sinh lgi cang dai thi gia BPS do
cang cao va ngugc lai. Céc tiéu chi dé danh gia kha nang sinh loi tr BDS gdm: muc thu
nhdp hang nam hojc giai doan hodc mirc thu nhdp mot lan (tinh theo don vi dién tich dat
1a m® hodc ha); thoi gian kinh doanh ¢6 hiéu qua {thdi gian ¢6 thu nhip rong sau thué tinh
thco m? hoic ha).

* Cde cong trinh phu tro phuc vu san xudt, kinh doanh gan lién voi BDS; tién nghi
phuc vu sinh hoat, doi .Sﬁ'li‘g CON REUOT.

Cac BPS cé cong trinh phu trg phuc vu san xuat, kinh doanh; tién nghi phue vu sinh
hoat, disi sdng con ngudi nhu hé théng dién, nude, vé sinh, diéu hoa nhiét d9, thdng tin
lién lac vira 1a bo phdn cAu thanh gid tri BDS phung ciing vira la yéu t ank hudmg truc
tiép dén gia bit déng san. Cac céng trinh phu trg gdn lién vai BDS c6 gia tri cao nhung
hidu qua str dung thdp; céc i¢n nghi phue vy sinh hoat, doi séng con nguon hién dai
nhumg khéng pht hop véi kién tric clia ¢dng trinh ma nd gan lién thi gia bt dong san do6
s& thip hon so vdi gia thue ¢tia chinh no.

* (e cong trinh kit cdu ha tang bén ngodi thita it

Tuy khéng trire tiép ciu thanh gia tri thira d4t nlumg quy md, chét tugng cua cac cong
trinh két cAu ha ting bén ngoai thira ddt anh hudng rdt lém dén gid cua cac BDS I4n can. Céc
cong trinh két ciu ha ting bén ngoai BPS ¢6 quy md hop 1Y, cht lugng t6t s& lam gia ting
gid tri cla cac BDS tan cén va nguoc lal.

c. Yéu 1d phip ly

Céc yéu té phap 1y gin voi mdi thira ddt bao gdm: quy hoach sir dung dét; tinh phap
Iy cua viée sir dung d4t; nhitmg han ché trong thuc hién quyén sir dung dil, quyén s& hitu
nha ¢ va tai san khac gén vai dat:

* Ouy hogeh sie dung dat:

Toai dit hay muye dich sir dung dt hay cong ning cla dit duoc xac dinh trén co 50
quy hoach sir dung dat. Cing mét quy md dién tich dat, loai vi tri dat nhung loai dat khac
nhau, muc dich hay ¢dng ning duge phép sir dung khac nhau thi gia BDS (dt dai) khac
nhau. Trong cac yéu tb anh huremg dén gid dat thi tinh phap ly cla thira dit lién quan dén
quy hoach str dung dat 1a mot trong céc yéu 16 anh huémg 16m nhit dén gia dat.
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Nhu viée quy hoach m&i cac ¢cong trinh nhu trung tdm thuong mai, dich vu, trung tdm
viin hoa, vui chot giai tri ¢ thé 1am ting gia tri ciia cac BDS & khu vure d6 va khu vuc ldn
cén, Cac BPS chuyén mue dich str dung dit trai phép co thé tang gia néu dugc quy hoach
chuyén muc dich sang dét &.

* Tinh phap Iy ctia BPS: .

Tinh phép 1¥ ctia BDS c6 ndi ham bao gdm céc yéu td: tinh phap ly vé quyén str dung
dit, quyén so hiru nha &, tinh phap 1y cla hién trang sir dung dét (myc dich sir dung dat,
dién tich dét str dung), tinh phdp ly cta hién trang cong trinh.

- Cin ctr ¢é xem xét tinh phép 1y cua BDS 1 gidy to phap ly sau: Gidy chimg nhén
quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khac gin Hén véi thira dit hoic mot
trong cac loai gidy t& vé quyén st dung ddt, s& hiru nha va céc ¢ong trinh gén lién vai dét
quy dinh tai cac khoan 1, 2 va khoan 5 Piéu 50 Luét Dit dai.

- Cin ctr d¢ xem xét tinh phap ly ctia hién trang str dung dét 13 mue dich str dung dit,
dién tich dét dang str dung so véi mue dich sir dung dét, dién tich dét ghi trén gidy t& phap
Iy vé quyén sir dung dat.

- Cén cir dé xem xét tinh phép 1y ctia hién trang cac cong trinh xdy dung gin lién véi
d4t 1a quy hoach vé xdy dyng khu vuc noi ¢ ¢dng trinh xay dung d6, cac quy dinh cla
phap ludt vé xay dung.

Céc yéu t néu trén tuy khdng tham gia tryc tiép vao vi¢e hinh thanh gia tri thira dit
va bit dong san nhung anh huéng Ién dén gia dit va gia bat dong san do.

* Nhitng han ché trong thiee hién quvén BDS (quvén sir dung dat. quyén sé hiru nha ¢
va tai san khde gan voi dar):

Nhimg han ché trong thue hién quyén st dung dit, quyén s& hiru nha & va tai san
khic gin vdi dit duoc thé hién trong cac trudmg hop sau:

- Thira dét, bit dong san dang trong thoi gian cho thué, thé chédp, gép vén hojc dang
trong tinh trang tranh chap quyén sir dung dét, quyén so hitu nha & va cic tai san khac gén
lién voi dat.

- Cac quyén dia dich cta ngudi st dung dit lién ké theo quy dinh ctia phap luat.

- Céc rang bude ciia ngudi dé thira ké quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai
san khdc gén lién vai dat theo quy dinh coa phap ludt.

& Yéu 16 vé tam If - xd hi va moi truong

Cac yéu t6 tam 1y, xa hdi va moi truomg thudomg gén voi mdi BDS, bao gdm:

- Tam 1y cta ngudi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dit, ngudi mua bit dong san
doi vai thira dat, bat dong san (phong thuy), vér ngudt dang sit dung dat, bit dong san
(tim linh). Néu BDS hop tudi ciia gia chii thi ngudi mua cé thé mua voi gia cao hon,
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ngudi neu khang hop thi ngudi mua tra vai gig it thip, hodc cdc BDS quay ra nghia
trang, gAn nghia trang thi gia thudng ¢o6 gia thap.

- Cac diéu kién vé moi truomg song (ddi véi thita dit &, nha nha &) nhu: kKhong khi,
nude, tieng on, v.v. Noi ¢6 diéu kién nay tdt s& tao tAm li cho moi nguoi lwa chon mua.

- Mt d§ dan s6: mat do dén sb cao thi cdu vé bt ddng san cling s€ tang, tir do6 Jam
ting gia cua bat dong sén.

- Trinh 46 dén tri va cdc 1dp quédn cia ngudi din trong vang: & khu vue ¢6 trinh d)
dén tri cao, séng vdn minh hon, lich su, ¢é vin hoa hodc khu vuc co tdp quan tét duoe
thu hut moi ngudi thi gia dat s& cao hon khu vue khac.

- Thu nhdp binh quin nim cua nguoi dan trong ving (thudc nhém cao, trung binh
hay thip) so vé cde ving khac;

- Tinh hinh an ninh trong viing: khu vie ¢6 tinh hinh an ninh t4t, ngudi dén c6 cam
gidc an toan va duoc bao vé s& ¢6 gia dit cao hon cac khu vuce an ninh kém, bat én,
nhiéu 1é nan xa hoi (bao luc, c& bac, trdm cudp...).

1.2.4.2. Nhém cdc yéu t lién quan dén thi truong

a. Yéu td cung bit djng san trén thi truong

Cung dbi vai bat dong san duoc hicu do 1a “dt sach™ 12 bt dong san da hoan thién
theo nguyén tac “chia khéa trao tay” khi giao dich phat sinh. Cung d4i vdi bét dong san
bao gdm ngudn cung vé& dit va ngudn cung vé bt dong san (dit di x4y dimg cac céng
trinh). Ching duge xac dinh bdi cic tiéu chi sau:

* Noudn cung vé dér: tidu chi dé xéc dinh ngudn cung vé dét, bat dong san 1a dién
tich dit néng nghiép, dét phi néng nghiép chua c6 cong trinh xdy dung, dit chura sir dung.
Nhimng dia phuong, khu vire khong con hodic con it dat néng nghiép, dit phi néng nghiép
chwa c¢6 cong trinh xay dung thi gia dit binh quan tai nhimg dia phuong, khu vire d6
thudmg cao hon so vai phudng, khu vue cac quy dat trén con nhidu.

* Nguon cung vé bdt dong san: tiéu chi dé xac dinh ngudn cung vé bat dong san gdm
qu¥ nha &, qu¥ dat dii hoan thanh xay dyng két cAu ha tAng nhumg chua chuyén nhugng
hodc cho thué trong cac khu d6 thi, khu déan cu, khu ¢éng nghiép, khu kinh té.

Khi nguén cung vé dét, vé bit dong san ting 1én ma ciu khong dbi thi gia dat, gia bat
dong san gidm va nguoc lai.

b. Yéu 16 ciiu bit dpng sin trén thi treong

Chu bit dong san trén thi truong duoe hidu la chu cé kha ning thanh ton khi giao
dich phat sinh, Cau bit déng san trén thi trudng bao gdm cdu vé ddt va ciu vé bal dong
san. Chung duoc xac dinh bot cée tiéu chi sau:
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* Cdu vé ddr: Tidu chi dé xac dinh cau vé dat gdm nhu cu dét cho cac d 4n dau tu
xay dung khu do thi, khu céng nghiép, khu kinh t va dét 1am mat bang san xudt, kinh
doanh khac; dat xdy dung cdc cdng trinh ¢dng cdng; dit ndng nghiép, dét lam nha & tai
nong thon.

* Cau vé nhi & va cde cong trinh xdy dung: Tiéu chi dé xac dinh ciu vé nha &, ¢dng
trinh x4y dung }a nhu cdu nha & cua ngudi dan, nhu cAu mat bang san xudt, kinh doanh
phuc vu cdng nghiép héa. hién dai héa; nhu cau két cdu ha ting k¥ thudt, ha ting xa hoi
ctia nén kinh té.

c. Yéu té cung - ciu bt dong sin trén thi truing

Yéu 16 cung -cau tac dong dén gia BDS khong chi khi quan hé cung - céu mét cin ddi
hoac khi ching dat mitc cén bing ma su tac déng clia quan hé cung - cau dién ra trong
sudt chu ky cla sy van dong cua thi trudmg, Trong dé, gid BDS chju anh hudng 16n nhét
khi quan hé cung - cau dat trang thai dinh cia sy mat can ddi va chju anh huodng thép nhét
khi quan h¢ cung - cdu dat trang thai can béng.

1.2.4.3. Nhom cdc yéu to lién quan dén Nha medc va phdp ludt

Thi truémg BDS chju sur diéu tiét cia Nha nuée. Nén viée thay d6i chu truong, chinh
sach, phap luat vi mé sé& tac dong dén hoat déng cua thi truong b4t dong san ndi chung va
hoat ddng diu tir vao linh vure bt ddng san néi riéng, sur thay déi do c6 thé [am ting hoic
giam nhu cdu vé dit, v& nha &. Su tac dong do theo chidu hudng nao, tich cue hay tiéu
cue, khuyén khich hay han ché con tuy thujc dbi vai timg chinh sach cia Nha nuée. Hay
néi cach khac con tuy thude vao v dé chinh tri va mire d kiém soat cia Nha nude déi voi
thi truong bt déng san.

Nhur chinh sach Nhi nuée v& thay doi 1ai sudt ngan hang cling anh huéng dén gia
BES, néu 1ai suit ngdn hang thdp hoac tinh trang lam phét cao lam déng tién mat gia
ngudi dén s& ddu tu nhidu hon vio BDS, ciu vé BDS tang, tir d6 s¢ 1am cho gia cia BDS
tAng 1én va nguoc lai. Néu 13 sudt ngdn hang cao thi nha ddu tu s& khong quyét dinh dau
tu vao BDS,

1.3. MOT SO THUAT NGU THONG DUNG TRONG DINH GIA BAT DONG SAN
1.3.1. Khdi niém v& gia thanh, gi4 tri, gid ca bat ddng sin

Trwée khi tim hiéu cac khdi niém co ban lién quan t&i viée dinh gia bat dong san
(gia thanh, gi4 tri va gia ca), ching ta nghién ciu vi du sau:

Vi du: Mot nha kinh doanh bét dong san mudn dau tu xdy dymg mdt ngdi nha dé
ban, ngudi dé phai thué mot kién tric su, mdt kj su xay dung va mdt ngudi quan ly dé
quéan 1y va theo ddi tién d9 thi cong cong trinh. Cong viée clia ho 1a phai du toan toan b
cac chi phi dé cé duoe bat dong san nhir ho mong mudn, cac khoan chi phi dé bao gom:
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- Tién thué dit hodc tién sur dung dit phai trd cho nha nuréec;

- Chi phi dé c6 gidy phép x4y dung céng trinh;

- Chi phi san lip mit bang (néu co);

- Dy tinh s6 lrong nguyén vit 1iéu cén thiét va du toan chi phi mua s&m ching; .

- Dur tinh cong lao dong (gdm lao déng k¥ thudt va lao dong phd thong) thué mudn
tir viée thiét k&, thi céng dén quan 1y viée thi cong cong trinh;

- Cac khoan chi phi khac d& hoan thién ngdi nha.

Tdng cédc khoan chi phi noi trén goi 1a “gia thanh™ cia bét dong san (nha va dat).

Nhur vay: Gid thanh 1a todan bo cde khodn phi tén vé vin bao gom chi phi quan Iy,
chi phi vé dat dui, lao déng, vt tie v.v... dé tao ra mit tai san hay mét bat dong san
hiru ich.

Ciing vi du trén, khi ngdi nha da hoan thién va duoe rao ban. Pdi voi nha dau tu,
anh ta c6 quan diém riéng vé viée anh ta s& nhdn duge gi khi ban ngdi nha, quan diém
nay phan 4anh gia thanh ngdi nha, nhitng rai ro vé tai chinh va cac chi phi khic khi anh
ta phai bé ra dé diu tr vao tai san va ca loi nhudn ma anh ta hy vong s& nhan duge d¢
dén bt cho nhiing nd luc ma anh ta da bo ra, sy mao hiém trong kinh doanh ma anh ta
da duong ddu. D6 chinh la quan diém cta nha ddu tr vé “gia tri” tai sin ma anh ta da
dau tu. Gid tri 46 trong kinh té thi truong ngudi ta goi 1a “gid tri ¢4 biét”.

Gia tri ca biét la gia tri do nha dau tur dit ra trén co s cac hao phi vé von, lao dong,
cac hao phi khac phat sinh trong qua trinh d4u tu nhu lam phat, rii ro trong diu tr va ca
du kién phin lgi nhuin dau . Gia tri ca biét do chi s hitu tai san tao nén.

Néu ¢6 mot ngudi dang ¢o nhu ciu vé nha &, éng ta dén xem nha va thay cac yéu td
ty nhién (vi tri, hudng nha, kich thudce, hinh thé, dién tich ctia thira dat), cac yéu to kinh
té (co & ha tang - giao thong, dién, nuée vv...) va cac dic diém vé hinh dang, ve kien
tric, két cdu cha ngdi nha phit hop véi tidu chuan ciia ngdi nha ma dng ta dang cdn mua.
Twong tu trong cung thoi gian dé, cling ¢ nhidu ngudi khac dén xem va trong sd dé co
nhidu ngudi rit ung ngdi nha. Tét ca moi nguoi déu dat gid cho ngdi nha sau khi bay td
quan diém cta minh v& “gia tri” ctia ngdi nha. Néu gi4 cao nhét trong sb gia da dit do
thdp hon gia tri theo ddnh gid clia nha ddu tu thi nha dau tu eo thé phai tiép thi lai hodc
phai diéu chinh gia rao ban ngdi nha sao phil hop véi thi truomg hon. Néu no bing hodc
cao hom gia tri anh ta mong doi thi nha dau tur s& chap nhdn. Khi nha dau tu chip nhin
ban ngdi nha, thi gid chip nhén do sé 1a “gid ca thi trudng” cia bit dong san va gia tr
duge céc bén chap nhén dé goi 1a “gia trj thi trudng”™.

Vay ta co thé hidu “gia trf thi trudmg” va “gia ca” nhu sau:

Gia trj thi trirdmg 1a gia ban co the thue hién duoe cia mét tai sén, phi hop vdi kha
ning cla ngudi ban va ngudi mua trong mét thi truémg md va canh tranh; La mire gid
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thinh hinh dudi cac didu kién thi trudomg xac dinh, trong d6 viéc mua ban dién ra song
phing, bé&n mua va bén ban déu tir nguyén, duoce thong tin diy du vé thi truomg va vé tai
san, khong phai chiu tdc djng cua bat ky sy kich ddng qua mic nao.

Gid ca (gid ban) 1a biéu hién bing tién cva gia trj thi truomg cliia mot tai san, la sb
tién thoa thudn gifta ngudi mua va ngudd ban tai mét thoi diém xac dinh. Gia ca {gia
bén) c6 thé lém hom hodc nho hon gia trj thi tredmg cha tai san, nhung gifra chiing ¢6 xu
huéng xich lai gan nhau. Xét trén phuong dién tdng quat, gid ca (gia ban) cia mot tai
san bang gia tri thi truong cia tai san do.

Cac truomg hop sau diy duoc coi la cde giao dich khong tuan theo nguyén tic hinh
thanh gia tri thi trudmg va gid mua ban dé khong duoc poi 1a gia thi trudng:

- Bén mua hodc bén ban, hodc c4 hai bén mua va ban bj bat bude:

- Bén mua dbng thoi ciing 14 mot bén sé hitu chung ciia tai sin ban;

- Cac bén mua ban 1a cic thanh vién trong cung mdt gia dinh;

- Céc glao djch mua ban trong ctng mot cong ty;

- Céac cudc mua ban mang tinh chit dau co;

- Céc cude mua ban dién ra khi tai san dang do ngudi thué chiém giir;

- Céc cudc mua ban tai san thude s¢ hitu chung.

1.3.2. Mt s6 thuit ngiv sir dung trong dinh gii bit djng sin
1.3.2.1. Tudi ciia cong trinh

1. Tudi thwe é ctia cong trinh (tudi var l): La khoang thoi gian tinh tir nim xdy
dung ¢Ong trinh dén nam ma sau ndm do, viée st dung cong trinh s& khong dam bao (vé
tinh mang, tai san) hodc khéng str dung duoc.

2. Tudi c6 hidu qua ctia edng trinh (tuoi kink 1é) 12 khoang thod gian udc tinh dé sir
dung vao cac muc dich kinh té ciia mot cong trinh dura trén sir so sanh véi cdc cong trinh
khac cing ching loai va difu kién thuc té coa tai san. Tudi hiéu qua cua céng trinh
thurémg thap hon tudi thire té cuia ¢ong trinh do,

Vi du: Mbt khach san duge xdy dung ¢é tudi thg (tudi thuc té) [ 100 nam, nhung
tudi c6 thé khai thic dé kinh doanh ¢6 1 chi ¢é thé 1a 70 nam. Sau d6 néu khong c6 sy
tu stra dé phit hop véi thi hiéu thi mic dit tudi thue t con nhung do lac hau vé thiét ké
va ndi thit nén khong c6 khach thué, hoic rit it khach thué. Viéc kinh doanh thuong
xuyén bi 16. Nguoi ta cho rang tudi kinh t& cia khach san d6 1a 70 nim. Nhung néu sau
70 nam st dung, khach san duge nha ddu tu tu bd, cai tao vo nha két hop véi thay thé
ndi thit (hi tudi thue té cha nha khoéng nhimg dugce kéo dai ma tudi cé hidu qua (tuéi
kinh té) ciia né ciing duoc nang 1én.
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Do vay, ngudi dinh gia ¢6 thé hidu chinh cao hon hoic thiap hon mirc bao tdn thong
therémg ma khéng cén diing phuong phap khiu hao.

1.3.2.2. Cdc loai gid bit dpng sin

(1) Gid tinh theo di¢n tich fm*): 1a gia duoe tinh bﬁng cach chia toan b§ gia thanh
xdy dung clia t0a nha cho tdng dién tich san tinh tir mat ngoai tudmg bao (dién tich ting
trét) hodc cho dién tich tinh tir mit ngoai tuomg bao ctia madi ting nha.

(2} Gid tinh theo thé tich (m’): 14 gia tinh theo mét khdi (m®) coa toa nha. No duoe
tinh bang cich chia toan bo chi phi x4y dung cita mét tod nha cho s6 mét khdi trong toa
nha. bing cich do kich thuoc xay dung bén trong. Phuong phap nay thuong duoc sir dung
nhiéu dbi vdi khu phy va nha kho hon 1 déi véi cac loai tai san s& hitu khac.

(3) Gid tinh theo hang muc: mat phuong phap ude tinh gia bing cich chia cong
trinh thanh ¢dc hang muc va ude tinh gia theo timg hang muc do.

Vi du: Mot cong trinh ¢6 thé duge chia thanh cac hang muc sau: ddo mong, xdy tho,
trat vira twomg va lam phao, 14t gach nén va san; hé th("')ng khung cira, ctra va tay vin cdu
thang; hé théng dién, nude. Vi cach chia trén, ngudi ta c6 thé ude tinh gia cho timg
hang muc; Téng chi phi cac hang muc chinh 13 gia trj ctia ¢dng trinh.

4) Gid goc: La gia ban dau cla bét ddng san,

(5) H¢ s6 hay chi s6 gid thanh xdy dung: 1a ty 18 duoc biéu thi bang sb cho thiy su
thay ddi vé gia cua cac loai hinh x8y dung khac nhau cta giai doan nio dé duge chon
lam giai doan goc so véi mdt gial doan khac, Néu nhu chi sé trung binh gia thanh xiy
dung giai doan gbc nam 1991 14 1,5 tri¢u ddng/m” san déi véi loai nha & khung bé tong,
trung binh ndm 1995 13 1.3 tri¢u ddng/m” va trung binh nam 1999 13 1,2 triéu déng/m?
né s€ cho thiy sur giam gia xdy dung lién tuc tir nam 1991 dén 1995 1a 13,3% va tir 1995
dén 1999 1a 7,7%. Diéu nay s& rit c6 ich trong viée ude tinh gia clia mdt tai san khi da
biét dwroc gid gbe hodc gia ¢ii cua no.
1.3.2.3. Ho6 so dinh gid, ngiy xic dinh gid tri bdt djng sin va ngay dinh gid bit
dong sin

(1) Ho s dinh gig: gfﬁm cac gifly tor, sO sach nha nudc ghi tén va dia chi cta chu s
hiru tai san duge dinh gid, mo ta phdp 1y cua tai sin, gia tri cua tai san duge dinh gid va
céc thong tin khac nhur phan cép, hoic kiéu (loai) cua tai san.

(2) Ngay xdc dinh gid tri bat dong san, va ngay dinh gid bdt dong san

- Ngay xdc dinh giG iri bat ddng san: 1a ngdy ma co quan nha nude ¢ thdm quyén
4n dinh ldy ngay dé lam ngay xac dinh gia trj mot hay nhiéu loai bat ddng san trén pham
vi mot viing, mdt don vi hanh chinh nao do hay trén pham vi ca nude,
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- Ngay dinh gid bét dong sdn: 1 ngay ma bt déng san dé dugc dinh gid. Thong
thudmg ngay dinh gid bit dong san khong trung véi ngay xdc dinh gid tri bét déng san.
Vi vdy, can bo dinh gia, khi dinh gia mét bat dong san phai phén biét va ghi chinh xéac
ngay xac dinh gi tri bit déng san va ngay dinh gia bt dong san trong hé so dinh gia.

Vi du: Ngay 01/10 hang nim la ngay ma Chinh phii quy dinh tat ca cac bat dong san
la nha & ¢6 trén lanh thd Viét Nam phai xéc dinh lai gia tri. Ngay 01/10 goi 12 ngay xac
dinh gi trj bt ddng san. Nhumg do viée dinh gi4 bt ¢ong san la nha & rit phic tap va
s6 luong cac bit ddng san lai qua lom, nén cdc dia phuong phai kéo dai cdng tac dinh
gia o1 ngay 25/10. Trong cac ngay tir 02/10 dén 25/10 néu mot bat dong san nao doé
duge dinh gia, thi ngay can bd dén dinh gia goi 1a ngay dinh gia bit dong san.

1.3.2.4. D§ rong mit tién va chiéu siu tiéu chudn

(1) Dé rong mat tién: 1a chidu réng ciia manh déit hudng ra mot duong phd hoic
todn bé chiéu sdu cua 16 dat doc theo dudmg pho.

(2) Chicu sdu tiéu chudn: 1a chidu sfu clia mot 18 dit duge quy dinh lam chuén
cho céc 16 dit khac trong mot khu vue, mot vung nhét dinh v€ mét phép . Chiéu siu
nay co thé do nha nude quy dinh (chiéu sdu ddc doan) hodc ¢d thé do cong déng dan
cu ty quy dinh.

1.3.3. Mt s6 khai niém khic trong dinh gi4 bat djng sin

. Bink gia ép dar. 1a mét sy dinh gid doc doan (arbitrary assessment) dugc dua ra
ma khong c¢in ¢6 théng tin chinh xdc. Viée ap dat gia duge thue hién khi nguoi s¢ hir
tai san khong twdn theo luét phap vé trach nhiém phai cung cdp théng tin v& tai sin minh
dang s& hitu dé nguoi dinh gia xéc dinh gia tinh thué.

2. Dinh gid ddc doan - ciing gidng nhu dp dit gia; dinh gia doc doan 1a mdt cach
dinh gia duwoc dira ra ma khong xét dén thong tin sin c6 cho ngudi dinh gia.

3. Quyén trung dung (eminent domain) - 1a quyén cia Chinh phi hodc cac co quan
nha nude co thim quyén trong viée trung dung 1ai san s& hitu riéng dé phuc vu cho s
dung edng cong ¢6 sur dén bu theo quy dinh cia phap luat.

4. Newdi nhdn chuyén nhrong - 12 ngudi nhdn 13i san cua ngudi khac chuyén giao
cho minh. Ngudi nhin chuyén nhurgng con goi 13 ngudi mua (bén mua).

5. Ngieoi chuyén nhuong - 12 ngudi chuyén giao i san ciia minh sang cho nguoi
khac. Ngudi chuyén nhuong con goi 1a ngudi ban (bén bén).

6. Ngwdi thué - Ya nguti cd quyén sir dung hodc quyén chiém gilr mot 1ai san tir mot
hop déng cho thué - (bén thud),

7. Newevi cho thué - 1a ngudi chuyén nhuong quyén st dung hotic quyén chiém giir
mot tai san tir mdt hop dong cho thué (Bén cho thué),

30



8. Nguwoi nhdn thé chdp (bén nhdn thé chdp) - 14 ngudi nhén tdi san duge xem nhu
vit dam bao cho khoan tién vay clia ngudi 6 tai san do.

9. Nguroi thé chdp (Bén thé chdp) - 1a ngudi s& hitu tai san, dem tdi san cta minh
lam vit bio ddm cho khoan tién vay ma minh yéu céu bén cé tién cho vay.

10. Tai san chung thdn - mot bét dong san hoac mot quyén loi dbi voi mot bat dong
san dugce gidi han trong mgt doi ctia mét ngudi hodc nhiéu ngudi cu thé.

11, Thiva ké tuyét doi quyén sa hiru (fee simple titlej - mdt ngudi trao quyén sé hiru
cho nguoi 1am chu s hitu va thira ké mai mai.

12 Vin te sang tén co cam két (warranty deed) - mdt loai van tu chuyén nhuong
quyén sé hiru 1ai san, trong d6 bén ban cam két quyén s& hitu 1a ding, khong c6 vudng
méc nao ngoai trir nhimg dicu da noi trong van tir va ddng y bio vé ciing nhu bao dam
cho bén mua trurde bt ki tdn thit ndo c6 thé xay ra trong twong lai, do bat ki sai sot nao
vé quyén s¢ hiru d& cam két trong vin tr vao thaoi didm chuyén nhugng.

13. Vin twe sang tén khdng ¢6 cam kél - mdt vin ty chuyén nhuong quyén s& hiru tai
san nhung khong cd cam két hodc bao dam nao cho sy chiém gifr hoic bit ki quyén s&
hitu nao.

14, Vén tw uy thae - mdt loai viin tu ma qua do tai san so hitu duge chuyén giao cho
mdt ngudli nhan uy thac chiém gilt voi sy tin tuéng ddi vai loi ich ena cac chi ny cua
ngudi chuyén giao cho.

15, Ha gid (ubatement) - mdt sy gidm gia chinh thire hodc logi bo viée gia di dugc
dinh hose duge tinh thué sau khi d4 hoan thanh viée dinh gia gée hodc hd so tinh thué.

16. Ty 56 dinh gid/gid ban - 1a ty 1& duge xéc dinh bang gia trl udc tinh clra mot tai
san s& hiru chia cho gia ban thuc t& cha tai san sé hiru do.

V7. Phdn nghin (millage) - mét thudt ngit duoc dung dé bidu thi ty 1é tinh thué tai
sdn so hiru: n6 bt ngudn tir thuat ngit "phan nghin® (Mill - 1mill bing 1/10 xu tinh theo
dé 1a). Vi vy 10/1000 tuong duong voi 1 xu (cent) tire 1 1%%:

0,001 = 1/1000 bing 1/10 xu = 0.10%
0,010 =.10/1000 bing 1 xu = 1%
0,100 = 100/1000 bing 10 xu = 10%.

Ty 1¢ phan nghin nay duge xéc dinh bing cach chia 16ng sb tién thué cén thu cho
tdng ‘i trj tai san s& hiru duge dinh gid ciia mdt ving (district):

Vi du: Téng sé tién thué cdn thu = 100.000,00 USD

Gia tri tai san duoc dinh gia = 8.000.000,00 USD

100.000,00: 8,000.000,00 = 0,0125 hay 1,25%
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Con nhiéu thuat ngir khac trong dinh gia, tuy nhién, nhitng thuét ngir dua ra & day 1a
nhimg thudt ngir duoc s dung thucmg xuyén hon. Tit ca nhing nguroi lam céng tic
dinh gia hay danh gia bt déng san cin phéi [am quen véi cde thudt ngit trong kién tric
hodic xay dung, chu yéu la nhurn;;, thudt ngir dugre sir dung dé mad ta cac cong trinh x4y
dung ma hé so tai san va hd so dinh gia doi héi. Nhitng thudt ngit nay cé thé hoc va
hiéu mét cach t6t nhét 1a héi nhitng ngudni xay dung va cha thau trong khi dang kiém tra
cac tal san moi dang xdy dimg.

CAU HOI ON TAP CHUONG 1

1. Néu cac khai niém vé bat ddng san,

2. Phan tich nhimg ddc trung cia bt dong san anh hudmg dén viée xac dinh gia bt
ddng san.

Lot

NEu quyen déi véi tai san (bt dong san) ciia ngudi khdc

4. Phan tich cic yéu t§ anh hudmg dén dinh gia bt ddng san.
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Chuong 2

CO SU KHOA HQC VA CAC NGUYEN TAC CO BAN
TRONG DINH GIA BAT DPONG SAN

2.1. GIA TRI VA BAN CHAT CUA GIA TRI
2.1.1. Thuy#ét kinh té véi dinh gis b4t déng sin

Ching ta biét ring mot s6 phuong phap va khai ni¢m sir dung trong dinh gia thuong
xudt phét tir cac dinh nghta bit ngudn tir cac hoc thuyét kinh té nhdm xac dinh va giai
thich khai niém vé gid tri. $6 liéu ndy do cdc van phong danh gia gia tri thu thép, thudng
dirge phéan tich va dién giai bang cac md hinh do cac nha kinh té phat trién. Do do,
nhimg ngudi dinh gia cn nim duoc cdc nguyén tic kinh té co ban.

Mot hé thong kinh té 13 Mot co s& ha ting xdc dinh nhimg loai hang hoa nao ducc
san xudt ra va nhimg dich vu ndo dugce dua ra, chiing duge phin bd nhu thé nao, nhirng
tal nguyén nao dugc sur dung va sir dung nhu thé nao dé tao ra hang hoa va dich vu. Cac
hé théng kinh té duoc nghién ctru nhu mét hoat dgng cua nén kinh té noi chung (kinh té
vi md) hodc 13 thai dd cua quan ching, c4c doan thé, céc ¢ong ty va cac 10 chue trong
mdt thi truomg dac thil (kinh t# vi md). Viée danh gia bit déng san, vé nguyén tic 13
hoat déng kinh ¢ vi md boi vi nhimg nguoi dinh gid nhin vao su tuong tac gilta ngudi
mua v& ngudi bdn trong mot thi trudng duy nhat dé ude tinh gia tri cua bét doéng san
trén thi trrong dé. Tuy nhién, nhitng ngudl dinh gia ciing phai hié¢u kinh té vi ma, cai
chi cho he cach xéc dinh nhu cau tong hop vé hang ho4, dich vu va chju tac djng cua
chinh sach tién t¢, tai chinh ctia Nha nudc nhu thé naoc va cudi cing chuyén thanh nhu
cdu vé 131 nguyén dic biét 1a vé dat dai. Mat sur hidu biét toan dién cac nguyén tic kinh
té vi md va vi md co ban s& giap cho nguoi dinh gia hiéu duoe cong tac nay, vbn la su
phén tich kinh té Gng dung.

Tu duy kinh t& hién dai bit diu duge dinh hinh voi sy tang trudng trong san xudt va
thuong mai do cude cach mang céng nghiép mang lai. Tir dé tro di cac nha kinh té da
phai kha vt va voi cac vin d& ban chit ma cha nghia tu ban dat ra. Nghién ctru cc vé
h¢ thong kinh té hién dai: Gid trj 1a gi? Céc thanh phan? Nhimg pham vi anh huéng ciia
timg thanh phin véi tdng gia tri nhu thé nao?

2.1.2. Thuyét lao déng eiia gid trj v&i dinh gia bat dgng sin

Trong cudn sach kinh t& xuit ban bang tiéng Anh dau tién: An inquyry into the
nature and causes of the wealth of nations (1776), Adam Smith', d3 nhin xét rang mot

' Robert Mc Swain, Dinh tai san. 1987 Ngudi dich: Duong Ngoc Quynh (Tai liéu khéa dao tao dinh gia-
Vién Nghién ciru Bia chinh, 2002),
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s6 vat dung cén thiét duy tri cude séng nhu nuoc 1a tr do hodc khong dit tién nhung
kim cuong - "thir v dung nhét trong tit ca"- lai la quy gia nhit. Pién nay da dua nguoi
ta phén biét gifra gié tri sir dung va gia tri trao déi: Nude rat c6 ich nhumg it gia tri trao
ddi véi cac hang hod khac, mit khac kim cuong cb gia tri trao ddi 16m so voi gid tri s
dung. Tuong tur nhur vy, bét dong san cb thé ¢6 cac gia tri khac nhau dé sir dung va trao
ddi. Vi du, mdt tai san diic biét dugc dura ra thi truong co the khong ddi hoi nhidu gia tri
trao dbi do vi tri kém hép dn hoac didu kién vat chét xudng cdp. Tuy nhién, tai san dé
lai ¢4 thé cé gi tri sir dung dbi vai chit sé hitu coa n6. Nhimg ngudi sbng bén trong lai
cim thiy mot su thodi mdi. Mat khdc, mot tai san tuong tr c6 thé lai khong thich hop
v&i chil s& hitu dé sinh sdng & d6 va vi vdy s& it ¢6 gia tr sir dung lam noi sinh sdng, nd
s& lai c6 gia tri trao d6i véi mdt chu dau tu hodc mdt ngudi mua déng ¥ c6 nhimg sira
chira cin thiét. Cac nha kinh té cam thiy khé xit true nghich 1y ndy trong théi gian gén
100 nam, cho t&i khi Alfred Marshall da két hgp nhiéu dong tu duy kinh té khic nhau
vao phan tich cung - cdu, mdt bude ngodt cua thuyét kinh té hién dai.

Smith tap trung vao viée giai thich gia tri trao dbi. Ong da phat trién thuyét lao ddng
cua gia tri, x4c dinh gia tri trao doi bing khi lugng lao ddng ma mdt hang hod cd thé
dm hoi. Tuy nhién, nhitng hiang hod nhdt dinh 16 ring c6 mét giad tri trao dbi khong
gidng nhu lugng lao dong ddi hoi dé tao ra chung. VI du, mdt nha tu ban co6 thé thué
cong nhan dé sin xuit ra hang hoa va ban ching dugc nhiéu hon phan trd cho nhimg
ngudi cong nhan. Smlth két [udn ring gia tri thue cia mét hang hod gbm luong tra cho
lao déng, von dé mua sam nguyén liéu va duge bi trir bang mot khoan thu nhép tur diu
tir; loi nhudn trd cho rii ro déw tu va quéan Iy; va khodn tidn thué tra cho dat dai. Theo
phén tich cia Smith, cac thanh phin tao nen gia tri ciia hang hod ¢6 lién quan dén diéu
da duoc biét dén trong kinh t& thi trudng gdm 4 nhin td cla san xudt: dt dai, lao ddng,
vén va quan 1y.

Mét nha kinh té sau d6 David Ricardo (1772-1823)', d nhén ra nhimg vén dé¢ ma
thuyét lao dong cna gia tri do Smith dua ra khong piai quyét dugc van dé dit ra. Ricardo
cho ring ddi véi mot hang hoa dap Gmg gia tri trao ddi, né trude tién phai ¢é tinh hit
dung, duge xac dinh la kha nang kich thich ham mudn s& hiru va do dé thod méan mét
nhu cfu. Ong nhin xét rang: su khan hiém cua nhimg hang hoa khéng c6 kha ning tai
san xudt (nhu cac birc tuong hodic céc bire hoa quy hiém) 1am ting gi4 tri trao d6i clia
né, nhung dng ta ciing xem cac trudmg hop ndy la khic theong va khong quan trong,
Thay vao 46 dng tap trung vao gia tri trao ddi ctia nhitng hang hod c6 kha ning tai san
Xuat va ung ho viéc str dung thuyet lao dong cia gia tri do Smith dua ra. Smith da khiing
dinh ring s& lugng lao dong cin thiét dé tao ra mot hang hod la tuong duong vai gid tri
trao ddi ctia no. Ricardo ¢6 ¥ dinh diéu chinh co sér 13p luan 14 luong cé thé thap hon gi4

I Robert Mc Swain, Dinh tai san. 1987 Ngudi dich: Duong Ngoc Quynh (Tai ligu khéa dao tao dinh gia-
Vién Nghién cuu Dia chinh, 2002).
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ma hang hoa s& ban, theo 1y thuyét d& khoan thu nhip ciia nha tu ban 13 khoan thu nhap
b dip cho lao ddng trirde ddy ndm trong cée cdng cu, nha xudng, va cée vit dung khac
gin voi san xudt. Ong ciing nhan xét gidng nhu Smith ring khi hoat déng sin xuft néng
nghiép ting 1én, thi viéc s dung dét x4u 1a can thiét do kha nang cé han cla dAt mau
md, thi cang cin thém lao déng dé tao ra san phim tuong tu. K&t qua la, chi phi lao
dong cling tang [én. Nhin xét nay la co sé d6i voi nguyén tic kinh té ting va giam céc
khoan thu nhép: khi cdc sd gia ké tiép ctia mdt tdc nhén san xudt dwoe bd sung thém vao
khoi lugng cb dinh chia cdc tdc nhén khae, thi nhimg lai ich réng tuong lai (thu nhip va
nhimg tién ich) s& ting 1én t&i mdt diém nhét dinh (diém gidm sat thu nhép), sau do
nhimg gia sb ké tiép s& 1am giam nhimg l¢i ich rong tuong lai.

Hoc thuyét cia Karl Marx (1818-1883)', tuyén bb co thé giai quyét nhirng miu
thun trong thuyét lao déng cua gid trj do Smith va Ricardo phat trién. Karl Marx dd
két hop cac hoc thuyét nay véi thuyét chinh trj va x4 héi, dua trén cdc cude dAu tranh
gifra cac nha tur ban, tang 16p trung luu va giai cdp cong nhan. Ong thira nhén 13 gid tri
trao déi ciia mot hang hod vuot qua va nhiéu hon sé luong lao dong can thiét dé tao ra
hang hoa 1a gia tri thang du. Gia tri thing du nay dugc tao ra biang lao dng cia giai
cip cong nhin va bi nhimg nha tu ban chiém giit bit hop phap. Sy béc 16t nay la
nhitng 1y 1€ chinh cua Marx vé mdt cude cach mang ma dng du doan s& xdy ra dé lat
dd hé théng tu ban.

2.1.3. Gi4 tri va dinh gis

Khai niém chung vé gia tri 1ai san duoc sir dung trong déi séng thudmg nhit, cling
nhu trong bdi canh kinh té tin tién hon. Néu nhu 6 héi nhidu nguoi vé dinh nghia "gia
tri" 1a gi thi ciing s& ¢ sir khac biét rat 1on trong nhimg cach dién gidi cha ho. Mét sb
xem vin d& mang tinh cd nhan, nhitng ngudi khac ¢6 quan ni¢m chung hon. Mot s6
ngudi nhét dinh dua vao nhimg co s& cita nhitng gi duoe trd cho tai sdn - duge dinh
lueng bing nhidu cich khac nhau; trong khi mét sd khde dira vao dinh nghia cua ho vé
tinh hitu dung cia tai san. Mot 6 tip trung vao pham tril dau fir vén. Cén nhé la sé
khong c6 gi ngac nhién vi s& ¢6 nhimg khac biét y kién dang ké vé gid trj ctia bat ki tai
san ndo. Nhimg ai mong muédn di dén hiéu sau hon vé cac pham tri: gid tri co thé bét dau
bfmg viée xem xét khai niém gié tri - trong giéi han cia nhimg v kién clia riéng minh va
gidi han ¥ kién cia nhimg ngudi khac.

Vi vay, mdt trong nhitng didu kién co ban dé hifu 13 vé& cac vAn dé gid tri va dinh
gia khac nhau 14 nguoi ta sir dung mét thuét ngir chung va ciing s& ¢ sur lién tmg vé ¥
nghia ctia nd. Mt phin dang ké v& suir bt ddng y kién vé cac vAn d& gia tri bit ngudn

' Robert Mc Swain, 2jnk tai san. 1987 Ngudi dich: Duong Ngoc Quynh (Tai li¢u khéa dao tao dinh gia-
Vién Nghién ctru Bia chinh, 2002),
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tir sur thiéu trong sang hodic suir khac biét trong cdc dién gidi ciia cdc khai nidém khac
nhau. Diéu nay dic biét thich ung véi khai niém gia tri va diic biét la vé y nghia ciing
nhu kha ning van dung clta cac pham trt gia trj khidc nhau. Ciing can di sdu vao sy
lién img vé kha nang vin dung clia cdc phuong phap dinh gia khac nhau trong céc boi
canh khac nhau.

- Khdi niém vé gia tri va quan diém co ban: Cac véan dé cua li thuyét gia tri tir lau da
co vai trd then chébt trong nén kinh té. Két qua la, li thuyét gia tri co ban di c6 mdt nén
tang On dinh trong i thuyét kinh t€ chung trong nhiéu thé ki.

+ Vén & thir nhét 13: C4i gi tao 1én gia tri?

Gia tri cia mot 1ai san (1ai nguyén) (resource) duoc xem 13 bat ngubn tir nhimg dur
kién ca tinh hiru dung tuong lai théng qua tinh kha dung ctia nd dé thod min céc yéu
ciu khdc nhau. Vi viy, gia tri duoe hinh thanh thdng qua su thod mén cua cdc nhu céu
trong mdi quan hé cta cac nhu ciu ca nhin va sy dép mg. Day la cbt 16i ca khai niém
gia tri.

Gia tr1 = { (tinh hiru dung tuong lai) (1.1)

Cac ca thé khac nhau (Thi du nhu dit & va cac loai dét khac...) ¢é cdc yéu clu sir
dung khac nhau - két qua 14, gia tri sir dung clia tai nguyén dat véi ting loai dt ¢6
nhitng thay ddi khéc biét. Vi vdy, cin lam rd 13 gid tri cia mdt tai sin vé cin ban la c6
tinh riéng biét va gia tri c6 thé thay déi déi voi cac céc gid tri ¢4 biét khac nhau:

+ Vén dé thir hai 1a: Gia tri dbi voi ai?

Néu cd mot thi truémg bat dong san (tai nguyén), thi nhimg tinh hiru dung riéng ¢
thé duroc bidu thi nhur mot dang cta thién chi thanh toan, tit nhién né sé thay déi theo
chiéu hudng véi chire nang sir dung riéng. Tuy theo dic diém cta thi trudong (cung va
ciu), ngudi ta s& duwa ra mdt gia cho tai san theo mdt quy trinh hinh thanh gia. Theo
cach nay, thi truong duoc xem nhur hé thong phan phdi tai nguyén tot nhét trong mét
xd hoi - it nhét la theo quan diém kinh té. Tai nguyén s& thude vé c4 nhédn ndo tim ra
dugce tinh hiru dung 1én nhét. Ngoai viée am hiéu vé thi truong, mot sy am hiéu day
du vé& chire nang thi trirong con doi héi mot sy am hiéu vé cdch thire ma cung va cdu
duge tao ra va cac nhén td quyét dinh dén chang trong thoi han ngén va dai nhu thé
nao. Nhimng vin dé nay déu co nhitng co s& li thuyét cia ching trong li thuyét tidu
ding, san xudt, chi phi va hinh-thanh gia. Khai niém gia tri cling bao gdm nhirng dién
giai trong nhimg khia canh khac. Vi vay ngoai gia tri kinh té, con ¢o gia trj cam xic,
gia tri tham mi hay gid tri méi truomg ciing nhu gia tri xa hdi va gid tri chinh tri. Tuy
nhién, & day chi dé cap dén khai niém kinh té cua gia tri. Gia tri kinh t& thuong duge
xem nhu si ddi hoi cia 4 didu kién cdn ban: Nhu cdu; tinh trang khan hiém; quyén
chiém hitu va kha ning chuyén nhugng. Nhitng diéu kién trén ciing cd thé van dung
cho cac tai san s& hiru, '
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Ciic nhdn 16 anh hieong 161 gid iri

Binh nghia néu trén khéng thé ap dung trong cong viée dinh gia trén thyc té. Didu
nay ¢6 nghia la chung ta phai phéin biét cac nhin té quyét dinh dén gia tri. Trong bdi
canh ndy, gia tri dugc xem nhu ¢6 li€n quan té1 mot 6 nhan tb co mbi lién hé chat ché it
hoac nhiéu t&i khach thé'.

Gia tl‘i =f(X,, XQ,X3,X4....XH) (1.2)

X | 12 nhitg yéu td quyét dinh gia tri khac nhau.

'Viy nhitng nhan 16 nao da tgo thanh gia tri?

Noi chung, nhimg nhan td nay ¢6 thé duge phén loai nhu sau:

Cdic nhan (6 c6 moi lién hé triec tiép véi téi sdn, 12 nhitng nhén 16 thude vé ban chit
kT thuat. phap li va kinh (&, nhur dia diém, cac vimg phu cén, sy dugc phép quy hoach,
kich thude, tudi, cac dic diém chét luong khac nhau, chudn myc va diéu kién, tién thué,
cdc diéu kién hoat dong...

Cdc whdn 10 lien quan dén thi trieomg, nhu "cung va ciu" (dbi voi ca céc ddc tinh
ciing nhu cac linh vuc lettable), nhimg ngudi dicu hanh va cac didu kign thi truomg,
nhitng thay déi trong ¢ phén tai san thong qua xdy dung méi,...

Cdc nhén 16 chung bén ngoai, nhu cac nhin t6 kinh 1€ vi md va nhan td chinh tri,
cde diéu kién va su ting truong kinh té, sur lam phat va tinh hinh thi truomg lao dong, thi
truome chimg khoan va viée cdp von, ty 18 1ai sudt va diéu kién tin dung, cdc quy dinh
thué v phap dinh thué muém....

M@t trong nhimg vén d& chinh trong cdng tac dinh gid néi chung 14 pham vi va cach
tién hanh trong do viée dinh gia thue té c6 thé xem xét dén tit ca cac nhan td co lién
quan. Diéu nay rd rang khong thé duoe tién hanh trong mét dinh gia dic thi. Viée dinh
gig cdn phai dya phin ndo va nhing gia thuyét nhét dinh va mét phin dua trén cac co s&
ctia nhitng khai quat khac nhau (nhitmg gia thuyét dd ngu ¥, nhu phap dinh vé thué va
thué muén dang phd bién...). Tuy nhién, didu hét sirc quan trong 1 cdc bén ¢6 1ién quan
déu nhan ra nhimg gia thuyét nay va nhimg su tdn déng cua ho tir quan diém dinh gia.
Vi vy, cling can cung cap nhimg chi tiét theo pham vi réng lém nhit ¢é thé duge cha
cdc didu ki¢n nhin manh dén viée ap dung cua ude tinh gia tri.

Tai san sinh lpi: Trong trudmg hop tai sdn tao ra mét Lol tie tai chinh tryc tiép (nha
& nhibu gia dinh (nha chung cu), tai san thuong mai, tai sin céng nghiép va néng
nghiép...) thi gid tri thuong cé lién quan to1 loi ich tai chinh, vin duoc xem nhu su phan

' Robert Mc Swain, Dink tdi san 1987 Neudi dich: Durong Ngoc Quynh {Tai liu khéa dao tao dinh gia-
Vién Nghién ciru Ba chinh, 2002).
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anh toan bo tac dong kinh té cia cac ddc diém tao 1én gia tri (tinh hiru dung) nhu di néu
& trén. Didu nay vé nguyén thc co thé dugce biéu thi bing cdc cong thire dudi day, dé co
thé tinh todn voi cac mite khai quat hoac chi tiét khac nhau.

Gia tri = f (at. Vt.Pt) (1.3)

Trong do: at: Thu nhap thudng xuyén |

Vt: Sy thay doi co thé vé gia tri
Pt: Ty 1& 18] duoc tinh toan (chi phi cita von)
V& nguyén tac, mdt biéu thire tuy chon khac twong tu nhur:
Gia tri = a/p-g (cOng thuc cua Gordon)
Trong dé: a: Loi Lire binh thuong trong mét ndm
g: Su thay ddi hang nam vé 1oi tire, %
p: Ty 1& 131 sudt di tinh todn (chi phi cta vén)

- Cdae pham trit gict (ri

Su biéu dién tdng quat nhu trén vé khai niém gid tri da dén tdi su phat trién ngay
trong giai doan rat sém trong lich sur nhiéu pham trui gia tri khdc nhau. Céc pham tru gid
trj quan trong nhat chiém wu thé 1a gid tri dau tw (gid tei st dung) va gid tri thi truedng
(gia tri trao doi).

Cac khai niém nay thuong xuyén dugce bd sung bing cac "chi tiéu" dé dinh luong
hoiic xac dinh lai ndi dung cua khai niém, chu yéu dbi voi gia tri thi trudmg. Hai trudmg
hop dién hinh 14 gia tri thi trudng dai han va gia tri thanh li (liquydation) (xem phin
sau). Nhitng nd lyc trong khia canh ndy co tinh chu ki cao, nghta 1a chiing tang [&n dang
ké trong nhimg thiri diém cd sy xdo dong thi trudmg.

Ngoai nhirng vin dé k& trén mot sd khai niém gia tri khdc cling da ndi 1én trong
nhiéu nam va ciing da co duge tinh bén vimg nhat dinh trong tng dyng. Vi du nhu gid
tri thé chdp, tong s6 loi tke, gid tri bao hiém, gid (rj danh thué, gid thanh thay thé da
khéu hao, v.v... Mot phan tich €6 tinh hé théng nhitng khdi niém da cho thay rang mot
56 khai niém trong sb do ca thé duge xép vao pham tri clia gid trj déu tu hogc gid tri thi
truomg nhung v&i céc gioi han hofc didu kién nhét dinh. Mt sb céc khai niém hoan
todn khong thich hgp theo quan diém 1y thuyét gid tri.

+ Khai niem gid thanh: CO mdt vi tri rit dic biét nod ludn ludn thu hat sy cha y,
khong chi 1a mdt khai niém gia tri thue ma do gia thanh thé hién ycu 16 quyét dinh
gia tri ¢o y nghia va ¢o tdm quan trong co ban d6i voi yéu b cung cdp cta thi trudmg
dar han.

Biéu dién dudi day sir dung cac dinh nghia duge (mg dung hién nay & Thuy Dién
dbi voi gid tri ddu tur va gid tri thi truomg.
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- Cue dinh nghia

+ Gid tri ddu ne. Gia tri 33 nhan duge trong quyét todn dén thoi diém dinh gid thu
nhdp dong du kién twong lai bit ngudn tir vit thé dinh gia.

Xét vé& ban chit clia nd, gia tri dau tir 14 gid tri riéng biét, tire 13 nd lién quan dén cac
hoan canh cla ngudi dau tu. Né duoc dua trén cée chirc ndng st dung riéng 1& nhu d3
mo ta & trén. Gid tri ddu tie ridng 1a mang tinh hoat dong va cdn ¢d dy bdo vé quy md
tuong lat va xu hudmg cua mat 56 tham so.

Déi khi, thudt ngir gid tri bén trong cia mot tai san sir dung lau dai duge sir dung
nhir mot loai hinh cla gia tri dau tu dai han. Quan diém nay cd duge tinh pho thong
trong nhimg thoi diém cac thi trudng suy giam nhung khong trai nguge voi cac phin
tich ¢t yéu,

Thuit ngilr gia i dau e dwoe diéu chinh theo thi trucmg ciling duge sir dung, bot
viy cac tham sé quyét dinh gia tri duoc gia dinh 14 phan dnh thi trudmg, tire 1a ching
duoc thi truomg dicu chinh. Tuy nhién loai gia tri nay thuc & 1d mot dang cda gid tri thi
trudmg duge udce tinh theo cach nhét dinh trén co s& cla tinh toan thu nhéip.

Gia tri thi trudomg duoe dinh nghia 13 khdi lwong ude tinh dé tir dd mdt 1ai san ¢b thé
trao dbi vao thod diém dinh gia gitra mét bén mua va mot bén ban tu nguyén trong mét
aiao dich cd du diéu kién sau khi tiép thi mét cach hgp li, trong d6 cdc bén déu di thé
hién sy hiéu biét, khén ngoan va khéng cé su ép bude.

Dinh nghia gia tri thi truong nhu 1a gia cd thé ¢6 trong mdt thi trudmg mé va tr do
dai hoi khéng ¢ su ép budc chuyén giao (i san va ciing khdng b cdc moi quan hé dic
bict gifta cdc bén,

Khai niém vé gia thi truomg déi khi efing duoe dinh luong theo mét sé phiromg phép
vi du nhur gia tri thi trudmg thong thuomg, gid tri thi trudmg st dung lau dat hay gia tr] thi
trudomg ¢o thé chap nhan duge. Nhimg khai niém nay ndi chung twong phan voi gia tri
thi trrgmg thuee té, duece xac dinh nhu gia 6 thé €6 vao mot thoi diém nhit dinh. Thuat
nglr g#id tri hign tai déi khi duge sir dung tuvong phan véi gia tri thi treong dan han, Cling
¢6 su bt tric dang ké& khi xét vé& chire ning thuce t¢ cua cac khai niém thi trudmg khac
nhau néu trén vi chung co chidu hudéng tao ra sy kho hidu va 1dn 16n. Trong bét ki
truong hop ndo cling khéng cdn thiét che ddu cac didu kién hodic cac vén dé thuc té
trong mot thy trrdmg thdng qua cic dinh nghia vé cdc khai niém gia tri méi.

Miit khac, didu hét sirc quan trong 1a phai phin tich sy phat trién thye 1€ cua lich st
va du bao s phit trién tuong lai cling nhu xu huéng dai han, luu y phan duéi day:

Mot khdi niém gia tri khac ciing ¢6 lién quan 12 gia tri thanh 1i (liquydation valuc).
Gid (ri nay la gia nhdn duge trong mot trudmg hgp mua ban phi thi truong (hay mua ban
bit budce), thuémg cd lién quan vai sy v ng va mua ban cudng ép. Trong bdi canh kinh
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doanh, khdi ni¢ém nay duge ding chi yéu trong truemg hop chdm dit cac hoat dong (trai
nguge vt tredmg hop mua ban ¢é sy lién quan tiép tuc).

Gia tri thanh 1y 1a mot logi gia ban nhét dinh, tuy nhién nd c6 mdt dinh nghia déc
bi¢t. S& di ¢6 nhur viy 1a do mua ban bit bude khdng duoe xem la nhu 1a mét o sér cho
cac gid trj th trudong.

Trong bdi canh quéc t¢, khdi niém sir dung hién tai, sir dung cao nhdt va 16t nhat
duge dung. Nhimg thudt ngit ndy lién quan dén céc truémg hop dinh gia chi tiét hon va
nhu viy ciing can duge thong bao.

Két ludn la cac bio cdo dinh gia thudng doi hoi chi hai khai niém gia tri di dugce
dinh nghia day du - gid tri dau tie va gid tri thi treong.

Tuy nhién, trong bdi canh nay, di€u ¢6 thé cé ich ciing bao gom cac loai gia (prices)
duoc thanh toan trong nhiu loai hinh mua ban bat budc, va dbi khi cac khdi niém gid
thanh khie nhau nhu gia thanh mai san xuAt, gia thanh thay thé di khau hao.

Néu edn ¢ cac khai niém khdc, thi ciac khai niém nay ciing ein duoc dua ra voi mot
chi tiéu cdia nén tang gia tri trong nhimg trudmg hop dic bidt,

+ Cdc cau hoi kinh dién: Trong nhi¢u nam, viéc sir dung cac khai niém gia tri khac
nhau da cho thdy cac cdu hoi nhat dinh da trér thanh kinh dién gidng nhu méi quan hé
gifta cac khat niém:

* Gid tri dau tu va giad g thy truong

* Gid tri duoc niém yét va gia thanh toan (prices paid)

* Negudi dinh gid va gia tri duoc dua ra

* Pham trt gid tri va cdc phuong phap dinh gia

+ Mdi quan hé giita gic tri ddu tw va gid tri thi treong.: Digu lubn ludn xudt hién
nhu mot van dé ¢o lién quan dén cac khai niém gia tri - nhur gia tri du o, gia tri th
trudmg hay gia tri lgi nhudn - duge xem la xde dang nhit. TAm quan trong lién quan
dén nhiéu khdi ni¢gm gi4 tri khdc nhau da thay dbi tir giai doan nay dén giai doan khic.
Pang luu y 1a su thay doi ¢6 tinh chu ky cao. Vi vay, ciing ¢6 mdt chudn cho gi4 tri thi
truong trong cac giai doan gia 1ai san s hitu tang, véi mdt chudn trong tu cho gia tri
loi nhudn khi gia giam xudng. Mt van dé hoan toan dang cht y. T4t nhién, khai niém
gid tri 1a ¢d lién quan nhét phu thude vao muc dich danh gia va tinh hinh dac tha, nhur
nam trong quyén so hitu hay trong tinh thé chuyén nhugng. Tuy nhién, & mic chung
hon, cfing ¢o the noi rang trong mot phén tich tai chinh toan dién hon cua tai san thi ca
gi tri dAu tur va mot thi trudng déu cdn quan tam. Ching sé& cho ta nhirng 101 giai cho
cdc vin dé cé su bién dbi réng nhur: Gia tri nao (loi ich, tinh hiru dung) ma mot tai san
s& dem lai.
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+ Gid thi trieong: MOt van d& lién quan truc tiép o1 nhimg didu néu trén B mbi
quan hé dinh lugng 14 gi ma ngudi ta ¢o thé dy kién, gitra mot gia tri ddu te va mdt gia
tri thj trudmg, thé hién gia tri dau tr lién quan dén gid tri thi trudmg nhu thé naoe?

Tir quan diém 1y thuyét, mdi ngudi sir dung vé co ban déu co mét gia tri dau tu
riéng ctia minh. Nhimg gia tri diu tu riéng nay thod man trong sy canh tranh cua thi
trudmg. Tuy thude vao cung va chu, mot gia s& duoc hinh thanh trong mét quy trinh
dinh gia. Gia nay khong nhit thiét (mic dua ¢o thé) tring voi bat ki gia tri loi nhudn
riéng nao. Nhitng gid nay ¢6 thé cao hon hoic thip hon so véi gia tri thi trudmg,

TAt nhién, it ra la trong mot thoi gran dai, ddi v&i nhidu 1y do, s& co6 mét mdi quan
hé gilta #id tri loi nhudn va gia tri thi trudmg. Nhitmg du tinh 1gi nhudn co chiéu hudng
twong tw dbi voi mdt phan 1on nhimg ngudi didu hanh thi truomg va nhing tinh toan loi
nhudn trén ¢6 thé dem lai mét co s& cho viée bo thiu gia trén thi truong.

Vay thi, gia thanh todn dugce sir dung dé ude tinh gia tri thi trudng (gia tri 6 thé
¢d). Téom lai, gia thanh toan thudng duoc sit dung nhu nhimg tham sd phu trong tinh
toan 1on nhudn,

+ Moi quan hé gitva gid thi trieong va gia thanh todn

Gi4 thanh to4n 1a sé lidu thi trrdomg duoc quan sat thdy. M3t khac gia thi truong 1a
si dy bao clia mdt gid c6 thé ¢b trong mot chuyén nhuong cé trién vong. Gia ¢ thé co
thuong duoc ude tinh trén co sé cua gia thanh todn thye té cho cac tai san tuong ty.

Trong nhié¢u thé k¥, cling di ¢é mét si canh tranh & Thuy Pién va & nuée ngoai vé
pham vi ma gia tri thi truong s¢ phan anh true tiép gia thi trudng hién tai hodic néu nhu gia
i eling ¢in duge diéu chinh (bai ngudi dinh gid) sao cho vé co ban lién quan dén céac
didu kién "théng thuong". Ciing ¢ s hd tro qubc té d6i véi quan didm cho ring gid trj thi
trudmg can lién quan dén gia ude tinh ¢6 thé ¢d vao thei diém dinh gia, phit hop véi dinh
nghia ctia khai niém gia tri di d& cip & trén, tirc la khong c6 nhimg didu chinh ngoai
nhimg diéu chinh cia chinh tai san nhu dia diém, kich thudc, tiéu chuan khac nhau...

+ MGi quan hé gifta ngueci dinh gic va gid tri

Vin d& mdi quan hé gitra gid thanh todn va gia tri lién quan chit chg voi vén dé vai
trd) ciia nguoi dinh gia, tie la pham vi ma to d6 nguoi dinh gid phan anh thi trudng hodc
tac dOng trén co s& cha nhitng chuyén mdn dinh gia ctia minh. Tat nhién, ciu trd 101 cho
vin dé nay tuy thude vao chimg tir chuyén nhuong die tha.

Véi tu cach 1a mét tr vin dau tu, ngudi dinh gia du kién dua ra quan diém vé gia trj
diu tur cho chu diu tr (hodic mdt 41 d6) ¢b thé trén co so clia céc trudmg hop cu thé.
Ngudi dinh gid co thé dua ra ¥ kién vé gia co thé chap nhén dugc.

Tuy nhién, néu nhu muc dich 1a ude tinh mot gia tri thi trueomg (gia tri co thé), thi s&
¢ it truomyg hop ngudi dinh gid ¢6 y kién ca nhén vé gia tri ngoai nhimg gi ndi 1én tir
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cac phan tich thi truomg tai san dinh gid. TAt nhién, ngudi dinh gia (ciling gibng nhu
nhitng ngudi khac) ¢6 mot y kién vé gia tri thi truémg nhu di néu.

Ngudi ta co thé phin biét 4 vin dé quan tdm, tat ca nhimg vin dé do déi hoi cac
phén tich thi truong khac nhau: Gia tri thi trudng, gia co thé 14 gi? Tai sao gia lai nhu
vay? Gid c6 thé cAn phai thé nao? Gia c6 thé da thay ddi theo thdi gian nhu thé nio.

Méi quan hé gira pham tri gia tri va phuong phap dinh gia cu thé 1a mot van dé kha
phitc tap trong dinh gia dit. Ching ta sé quay lai tim hiéu mdi quan hé nay thong qua
khai niém vé viing gia tri ¢4t dai & chuong 4.

2.1.4. Thuyét gia ca hi¢n dai véi quan hé cung ciu

Alfred Marshall {1842-1924)' va m&t nhom cac nha kinh té Anh dau tién dua ra
thuyét gia ca hién dai bing cdch két hop khai ni¢m hiru dung bién vai khai niém cung
dua trén chi phi san xut cia mét loai hang hoa. Két qua la sy giai thich nhat quan hop
I6gic vé& cach xac dinh gia ca trong nén kinh t& thi trudng. Thuyét gia ca hién dai ciing
6 thé duge sir dung 1am co s¢ dé giai thich phuong thirc phan phdi téng thu nhap giira
nhimg ngudi déng 26p lao dong, vén, va dit dai str dung cho san xudt hang hoa. Vi sir
phat rién ciia thuyét gia ca hién dai, nhiéu nha kinh té bit ddu phan biét gilta gia cd nhu
mdt co s&r 18p luan duge xdc dinh mdt cach khach quan, va gia tri -mot thudt nglr véi
nhitg y nghia chinh tri va dao dirc nim ngoai pham vi kinh t¢.

Khai niém co ban cta thuyét gia ca hién dai 12 trong bét k¥ thi truémg cho truée ndo
gid ca cfing s& can d&i vai luong hang duoce sdn xuat ra va chio ban va lugng hang dugc
mua. Biéu (danh muyc) nhimg luong hang s& duge rao ban & phidu mire gia khac nhau
duge goi la bidu cung; con danh muc nhitng lugng hang s€ duge mua & cdc muc gia
khac nhau duge goi 1a biéu ciu.

Cédn: vé co ban thuyét (nhu) cdu gém nhiéu gia thuyét khac nhau nhu: nhitng nguoi
tiéu diing nhén duoc thdng tin lién quan dén muc dich chung ma ho mong mubn; nhing
ngudn iéu ding c6 thong tin vé nhitng mat hang khac nhau 6 th¢ gop phin dat dugc
nhitng muc dich 46 nhur thé nao; va nhitng ngudi tiéu dung s dung théng tin dé dat
duoc tbi da muc dich mong mudn,

Ni#m nhén té xédc dinh liéu ngudi tiéu ding ¢é nhét tri v ¢6 kha ning mua sim véi
sé luomg nhit dinh mdt loai hang hoa tidu dimg trong mét don vi théi gian cho trude. S
luong duge yéu ciu phu thude vao gia ca, thu nhap cta ngudi mua, gia ci cia hang hod
c6 lién quan, du kién cua ngudi tiéu ding, s¢ thich va su uu tién ctia ho.

' Robert Mc Swain, Dink gid tai san. 1987 Nguwii dich: Duong Ngoc Quynh (Tai liéu khoa dao tae dinh
gia-Vién Nghién ciru Bia chinh, 2002).
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Gid ca ciia hang hod: S6 Ihrong ¢6 1ién quan nghich dao véi gia ca. Vi du: Néu nha
& nam trong mdt khu vire cho trude giam gia, thi 6 luong doi hoi (cau) s& ting 1én.

Thu rhdp ciia ngwdi tiéu dimg: Thu nhip cao hon thuong ¢6 nghia la nhiéu don vi
hing hoa s& dugc mua sam, nhung dai khi thue té lai ngugc lai. Mot s0 hang hod, dugc
goi 1a hang thip kém, déng vai tro thay thé cho hang kha df hon, va khi thu nhép ting
tén ¢o thé 1am cho ngudi tiéu ding giam mua sim hang hoa thap kém. Vi dy, viéc mua
sim nhitng cin hd gia tri thdp co thé giam di khi thu nhép tang 1én.

Vi du: Mot su tang vé thu nhip cd thé ¢ nghia 1a nhiéu ngudi thué cac cin hd tip
thé. gior di mua cac can ho 2 budng dan dén lam giam thi truémg thué nha tap thé. Mt
khae sy giam vé thu nhap co thé din dén viéc giam mua sém nhimg can hd 2 bubng va
nhu cau tang 1&n ddi véi cin hd tép thé.

Gia cta cic mit hang ¢o lién quan: Cac mat hang cé 1ién quan hodc 14 nhimg mat
hang thay thé hodc 1a nhitng mit hang bd sung, Néu hang hoa thuéc loai thay thé, tire 1a
mdt miit hang ¢é thé thay bang mét mat hang khéac boi vi ca hai mit hang déu c6 dic
diém va hitu dung nhu nhau. Mot sy tang gia cia mot trong nhifng mat hang néu trén s¢
cd xu hudng lam giam sd lugng duge yéu ciu va ting sé lugng yéu cau clia méat hang
khac. Piéu nay 1a co s& cta nguyén tic dinh gia thay thé,

Theo nguyén tic thay thé, gia tri clla mdt tai san s& khong dugc vuot qua gia trl cua
tii san thay thé. Mot ngudi mua than trong/khon ngoan sé& khong tra nhiéu tién hon cho
mot 13 san sc voi gia mua mot tai san tuong ty hode mong mudn tuong tu. Nguyén thc
nay la co s& cho nhimg cach tiép can dinh gia tai san s& nhic dén & phan sau.

Nhimg miat hang bd sung 1a nhitng hang hoa duge sir dyng cung vo1 nhiing mat
hang khéc. Mt si tAng gia cha mot mat hang s& lam giam s6 lugng cau va do d6 ciing
lam giam sé lugng yéu ciu ctia cac mat hang di kém.

2.2. DIA TO VA LAI XUAT NGAN HANG
2.2.1. Dia té

Trong giai doan X hdi hién dai, khi xem xét vé gia trj thang du trong hang hoa bit
ddng san, hang hoa “quyén sir dung dit”, khai niém dia td dugc nhiéu nha ly ludn xem
xét mot cach k§ ludmng. Vi du': céc quan hé dia td va 49 phi nhidu ciia dat; dia 16 va canh
tranh thi trudmg, dia td va viée quy hoach lai dét ndng nghiép: dia to voi do sir dung tdp
trung 3 duge tinh dén trong gia thanh “hang hda”. Giai doan phat trién, xudt hién khai
ni¢m vé dia td cip sai hay dia t& chénh l¢ch...

ULy tudn vé san xudt nong nghidp v su dung ddt néng nghiép, Nhén Ai Tinh, Giao su khoa Bia chinh
Pai hoc Chinh tri quéc 1ap Tién si S& nghién ctru Dia chinh- Dai hoe Chinh tri qudc 13p.
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Trong san xudt ndng nghiép, cé thé hiéu dia t Ia phan san phdm thang du do nhiing
ngudi san xudt trong ndng nghiép tao ra va ndp cho ngudri cht sor hitu rudng dit. Pia tb
gin }ién vai su ra doi va tdn tai coa ché do tu hiru vé rudng dat. 3 ché do chiém hiru nd
I¢, dia to 1a do lao ddng clia nd 1¢ va nhitng ngudi chiém hiru rudng d4t nho tv do tao ra.
(3 ché db phong kién, dia t6 13 phdn sén phim thiang du do ndng nd tao ra va bi chua
phong kién chiém doat. Con trong chi nghia tur ban, do con ché do tur hitu vé rudng dat
trong néng nghiép nén van ton tai dia 18. V& thue chit, dia t& tu ban chi nghia chinh
13 phan gia tri thang du thira ra ngodi loi nhudn binh quén v do nha tur ban kinh doanh
ndng nghiép tra cho dia chu. Dia t6 tu ban chii nghia phan anh quan hé gifta ba giai
cip: dija chu, tu ban kinh doanh néng nghiép va cong nhdn ndng nghiép lam thué.
Trong cha nghia tu ban, ¢6 cdc loai dia té: dia td chénh léch; dia td tuyét d6i va dia to
doc quyén. Giai doan phat trién 18n chi nghia xa héi, khi rudng dét thude so hiru toan
dan, khéng con 1a tu hitu clia dja cha hay nha tu ban, thi nhitmg co s& kinh t& dé hinh
thanh dia to tuyét ddi va dia td déc quyén bi x6a bd, nhung vén tdn tai dia t& chénh
léch, song nd thude s& hitu cda Nha nude va khae vé ban chit véi dia‘td chénh 1éch
dudi chu nghia tu ban.

Dia to chénh léch (dia to czip sai) 1a loai dia 10 ma cha dit thu duoc do cé sé hiru &
nhitng rudng dét co didu kién san xudt thuan lgi hon nhu rugng dit cd d6 mau md cao
hon, ¢6 vi tri gan thi truomg tiéu thu hon, hodc tur ban dau tu thém ¢6 hiéu sudt cao hon.
La d6 chénh léch gilra gid ca san xuft x3 hdi va gid ca san xudt ca biét. Nhitng ngudi
kinh doanh trén rudng dt loai t5t va loai vira ¢6 thé thu duge mdt khoan lgi nhudn binh
quan bang sd chénh léch giita gia ca san xuét x4 hdi va gid ca san xut ca biét. Vi rudng
dat thude so hiru cia dia cha nén loi nhuin phu thém dé duge chuyén cho dia chi dudi
hinh thirc dia t6 chénh Iéch. Nhu viy dia 16 chénh léch gén lidn voi sir dac quyén kinh
doanh {u ban chi nghia vé rudng dat. Pia td chénh Iéch con ton tai ca trong didu kién
cta chil nghia x héi, song duoc phan phdi mét phin dudi hinh thirc thu nhap thuan tiy
phu thém cta cac hop tdc xi ndng nghiép cha néng dan, mdt phan dudi hinh thie thu
nhdp ctia Nha nude. Co hai loai dia to chénh léch (dia t6 cdp sai): dia 16 chénh léch I va
dia t0 chénh I¢éch I1. Dia to chénh 1éch T 14 dia t6 chénh 1&ch thu dugce trén nhitng rudng
dat ¢4 d6 mau m& tu nhién trung binh va tdt, co vi tri gr:fm thi trudmg tiéu thu. Dia to
chénh léch II 12 dja td chénh léch thu duge do ddu tu, thdm canh trén thita dit d6. Dia t6
chénh l&ch I s& thude vé ngudi co quyén s& hitu vé dit dai no duoc chuyén vao gia ca
dit dai hay tién thué dat hang nam, con dia td chénh léch II s& thude vé nhimg nguoi
dau tu hay thdm canh trén thira dat do.

Yéu té didu kién tuoi tidu va diéu kién khi hdu chi yéu duge dé cap khi xem xét dia
t6 dit néng nghidp. Dé so sanh xiy dimg mirc dia 16 cho timg thira dit trong nong
nghi¢p truoc hét ciin cir vao ving va loai dit dinh ra mirc gia chung cu thé dén cac loai
it trong nhém dat nong nghidp. Pdi voi dat trémg cdy hang nam, tong hop cta 5 yéu tb
sau s€ phan anh mac dia té khic nhau giita cac thia dat: do phi nhiéu cna dét; diéu kién
tust tiéu nude; dicu kién khi hau; diéu kién dia hinh; va vi tri cta thira dat. V& ban chat
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¢ thé thdy dia td van ddng mot cach dde 1dp vaoi gia dat cho nén co thé tach sy anh
huong cua dia 16 voi gia dit dé xem gia ddt con chju anh hudmg bai yéu tb nao, d6 la co
s& dé dinh gia dat.

Gia dit d6 thi véi gia dét ndng nghiép ¢ su khac nhau co ban, yéu 16 co ban cia su
khac nhau vé gia chinh la & muc dinh sit dung dit va tdng gia trj tu ban ddu tu trén dét.
Khi chuyén ddi dat néng nghiép sang dét phi néng nghiép, 14 c6 sy chuyén doi vé muc
dich sir dung va gia trj ddu tu tr ban. Chinh diéu nay cho thdy sy thay ddi gid dat, vé
ban chit chénh léch nay thudc v& chi s& hitu va nguoi déu tw. Tuy nhién viéc cham dén
cong cu tir lidu san sudt coa dbi tugmg sir dung thi khong thé tinh bang nhimg phép tinh
gian don. Boi viy viée phan phéi diéu hoa loi ich ludn 1a bai toan kho,

2.2.2. Lii suit ngin hang

Lai suit ngan hang 14 mét trong nhitng yéu té quan trong lam cho gia bit ddng san
cd thé thay ddi. Co thé thy ring 1ai sut ngdn hang cao thi s6 tién mua bit dong san
phéi giam. Do nha diu tu ¢6 su so sénh giita tién giri vao ngdn hang s& ¢ lgi hay dau
tu vao bt dong san ¢é loi hon. Nguoc lai lii suit ngan hiang ma giam xudng thi sb
tién bo ra mua bét dong san phai ting lén. Vi vy nha trr ban kinh doanh bit dong san
phai xdc dinh gia ca bit dong san bao gdm gia dit va pia dAu tu cic tai sdn trén dét.
Gia cAc tai sin trén ddt phu thude vao gia nguyén vat lidu diu vao va gia trj dau tu.
Téng gia trj dic biét c6 mbi quan hé voi 1ai sudt ngan hang, va thuong 1dy 1am co s¢
d& x4c dinh gid bt ddng san. RS rang d6 phai la 131 sudt phé bién va c6 thé tinh binh
quén trong khodng thdi gian tuong déi dai dé loai trir anh huéng cta nhan tb ca biét.
Trong pham vi nén kinh té quéc din cé thé noi lai sudt ciia mdi ngan hang 1a nhu
nhau, khong ké & ndng thén hay thanh thi. Nhu véy, 14 suit ngan hang chi quyét dinh
gi4 bat dong san néi chung.

Néu xem xét riéng dudi goe dd quan hé gitra gia dat 12 14i suat ngan hang, khi gia su
chiing ta d& ¢6 thi trudmg von, cac dich vu ngén hang, tai chinh rét thudn loi thi kinh
doanh dat dai ciing s& 13 mét hudng kinh doanh ma khong bi phép luit ngin can, nguoi
kinh doanh dét dai khéng ¢o nhitng lo ngai vé sy rii ro ¢6 thé xay ra ma nhitng sy rii ro
ndy chi yéu lién quan dén cdc didu lust khdng nhét quan thi ngudi kinh doanh dit dai
cling s& hanh déng nhu cac nha kinh doanh binh thirdng khéc tire la so sanh thu nhip do
stir dung d4t mang lai va chi phi da ba ra tirc 1a:

Tién thué @4t + chi phi cho i suat + chi phi str dung d4t < thu nhip do dit mang lai.

Hay tidn thué dét < thu nhap do dit mang lai - chi phi cho lai sudt - chi phi sir dung dAt.

Hay cé thé viét dudi dang: Tidn thué ¢dt = Tién thu nhdp do dat mang lai - chi phi
sir dung dt - chi phi cho 141 suat - Et.

Trong dé Et 1a khoang dém cua chinh sach gia thué dit dai, Cong thire ndy dugc
" gidi thich nhu sau: Nha kinh doanh coi tién thué dat 1a mot khoan chi phi. Pé cé khoan
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nay anh ta phai vay ngn hang voi lai sut nao do, do vdy khoan chi tra 14i sudt ngén
hang phai duge xem nhu méot khoan chi phi. Ngoai ra, dé cho miéng dét ¢6 thé sinh 10i,
anh ta phai ddu tu thém cac chi phi nhiim lam ting gié trj sir dung ctia dét dai, cac khoan
nay ciing phai duge xem nhu mot khoan chi nita. Néu Et cang 16n thi ngudi kinh doanh
dét dai sfn sang tra tién thué cao hon. Theo gido su Nhat Ban Juriohayami cong thirc
tinh gid cho thué d4t cin ¢t thu nhdp tur sit dung dAt vdi ty suat loi tic ngin hang'.

Gia dit =
1+ x)

Trudng hop thu nhédp khong ¢6 thué: Y, =R.Qt-C

Trong do: Y: Thu nhdp trén 1 ha trong ndm (con goi 1a "thu nhép ky vong")
R: Gi4 san pham thoi diém 1
Q: San lugng thu hoach (San lugng déu ra) trong nam
C: Chi phi bé ra trong nam
t: Thoi gian
i: 131 sudt ngan hang.

Tuy nhi¢n do dic diém dét dai la tai nguyén thién nhién, nén tht ca cic quoc gia deu
danh thué dat (thué st dung dét) va nhu vay thué dAt s& anh hudng truc tiép dén gia dét,
trong trudng ho*p thué dit do ngudi thué dit tire ngudi sir dung dit dong thi thu nhdp
ctia ho duge didu chinh nhu sau Y, = R. Q - C - T va lic d6 gia tri cia dat ¢ 1am can ol
xac dinh gia cho thué dat la:

(Y, =T)+(Y, =T )+..4 (Y, -T)
(143}

G =

Qua do ta thiy thué dat s& gidm thu nhdp cta nguoi sir dung dat va lam giam gia dat
hay noi cach khac pia dét dung 1am cin ¢k xdc dinh gia cho thué dat.
Néu ta coi ddt nhur mét tai san thi gid dat dwoc tinh nhur sau:

Pl = L, (t=1, o)
(1+r1)

Trong dé: PL 1a gia dat tinh nhur gid tri coa mot loai ai san
PL, 14 hoa loi hay thu nhép d4t dai trong mdt khodng thoi gian t xac dinh.

Lay mét vi du don gian, gia sir ring mdt thira d4t ¢6 thé bi bo hoang sau mot giai
doan la hai ndm, nhung trong hai nam dé nd ¢o thé ducrc str dung dé trong [da hay mot
vai cdy trong khac. Gia sir thu nhép la 100 nghin/ha mdi nam va lai sudt 12 5%. Ngum
ndng dan ¢o hai Iya chon hoiic ban dét ngay bay 510 hozc tiép tuc kiém thu nhdp tir dat
trong vong 2 nidm t&i. Thu nhap chi thu duge khi két thiic mua vu, con quyét dinh ban

| Robert Mc Swain, Dink gid tdi san. 1987 Ngwdi dich: Duong Ngoc Quynh (Tai li¢u khoa dao (go dinh
gid-Vién Nghién ctu Bia chinh, 2002).
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hay khong ban dit phai 1am ngay ddu vyu. Cau hoi & day la: gia tri ca d4t dai tai thoi
diém hién tai 12 bao nhiéu. Luru y rang ching ta dé gia sir 1a ndng dan c6 mot luea chon
nita 13 giri tién ¢oa ho vao ngdn hang véi li sudt 13 5%. Néu tién duoe gui vao ngén
hang thi ho s& cé mét lirong tién Ja:

100 nghin * 1,05 + 105 nghin * 1,05 = 212,25 nghin

hay 100 nghin * 1,05 + 100 nghin * 1,052 = 212,05 nghin

V&i mot cich don gian, gid trj ciia 100 nghin vao cudi nim thir nhat 1a 100
nghin/1,05 = 95,238 nghin hém nay, béi vi néu ta giri 95,238 nghin vao ngén hang hom
nay voi i suat 5% thi s& nhin duoc 100 nghin vao cudi nam.

Nhu vy van dé dat dai & dédy la phai tim ra gia tri hién tai cta Judng hoa loi tir dét
thu duge trong tuong lai. Bdi gid tri hién tai 1a 100 nghin trong hai nam téi sé la:

100 nghin/1,05 + 100 nghin/1,052 = 185,94 nghin

Lugng tién thu dugc vao cudi nam thir hai ddu tién phai bi chiét khiu tré lai vao
cud1 ndm thur nhat va do d6 nd nhu sau:

100 nghin/1,05 = 95,238 nghin
05,238 nghin/1,05 = 90,703 nghin

Va téng cia hai gia tri nay la 185,94 nghin. Do do gia trj cua manh dét vio thoi
diém ddu nim th nhat 1a 185,94 nghin. Day 14 céch tinh toan vé co ban xé4c dinh gia tri
cua mot tai san néu noé co thu nhip trong tuong lai. Véi nghia nhu vy, dat dai 13 mot
loai tai san & rat nhiéu nudc. O Vidt Nam, ¢4 nhin khdng co quyén s hiru riéng vé di,
thi khéng ¢6 gia tri nay. Quyén su dung vé dat dai cling ¢d gid tri, tuy nhién c6 nhiéu
nban td khac anh hudmg té gia tri dé.

Nhin t6 ¢6 anh huomg o1 hoa loi ciia dit va ciing co anh huéng t&i thu nhap thudn
ctia dat, d6 [a khodng cach téi thi trudmg trung tim va do mau ma cia dit.

(J cong thire trén ngu ¥ hoa loi 12 khéng thay ddi trong chu k¥ séng clia tai san. Néi
chung diéu nay khong hoan toan dang. Ngudn hoa lgi PLt hoan toan bién déng theo thii
gian, bai thé 161 hon ching ta nén viét P Lt(t) nhu 1a mdt ham cua thdi gian. Sy thay dbi
trong k¥ thuat, trong gid san phim va gid diu vao, gia edc yéu o san xudt va no s& lam
thay d6i gia tri cOa tai san va hoa lgi trong nam cu thé. Ngay ca 14 sudt ciing bién ddi
qua thi gian, B&i thé cong thire trén duoc viét nhu sau:

PLt
PL=—" " (t=1, )
(I+1,))

Do d6 néu du kién ngudn hoa 101 hay dja 16 trong tuong lai s& ting 18n thi ciing sé
ting gid tri cOa tai san va nguoc lai néu du doan ngudn dja t6 trong tuong lai giam di, nd
s€ lam giam gia tri tai san. Hoa lgi trong giai doan d4u cao hon s& lam tang gia nhiéu
hon la giai doan sau. Lai suét ting s& lam giam gid tri cua dat va nguoe lai. Su di doan
ting trong twong lai xa s& anh hudng it d&n gia tri tai san.
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2.3. QUAN HE CUNG CAU
2.3.1. Khai ni¢m v& cung ciu

Trong thi truc‘mg tu do hoan toan, gié ca cua hang hoéa thong thudmg dugc quyét
dinh tai diém can bang clia quan h¢ cung cau Céu vuot cung thi gna ¢a ting cao, hguge
lai, cung vuot cau thi gia ca tat phai ha xudng, do 13 nguyén tic cdn bing cung ciu.
Diéu kién hinh thanh la:

(1) Nguoi cung cAp va ngudi tiéu ding déu canh tranh vé& hang hoa c6 cing tinh chét.

(2) Nhimg hang hoa cé cung tinh chét ty do diéu chinh lugng cung theo bién déng
g1a ca.

a. Khdi niém vé cung va cdu

Cung la kha nang cung’ rng ra thi trudmg mot khbi luong hang hod ¢6 kha nang ticu
thu dugc (l’l&,lIO'] sdn xudt sin sang hoic c6 thé ban VO‘] mdt gid cho trirde). Cung vé bt

dong san la s6 luong céc bit ddng san co thé cung cép cho thi truomg. Cung vé bat déng
sin ¢o dac diém khac bidt so voi cac loai hang héa thong thudmg.

Ciu 14 nhu ciu cia nf:,ucri mua hang hoa trén thi lrudng, co kha ning thanh toan vé tai
chinh cla ngudt mua. Cau vé bat déng san ciing gidng nhu cung vé bt dong san c6 dic
diém riéng (xem chuong 5 nhu cdu dét néng nghiép va nhu cdu vé dit phi néng nghiép).

b Yéu 1 chi phii cung ciu

- Cung chiu sir chi phéi boi:

+ 86 luong cac hang hoa c¢fin bén (muc d6 khan hiém);

+ Gi4 ban;

+ Thni gian ban.

- Cdu chiu su chi phoi boi:

+ Sy mong mudn;

+ S luong hang hoa can co;

+ Mong mubn v& gia dé thanh todn;

+ Kha nang vé gia co thé thanh toan, thevi han cé kha ning thanh toan.

2.3.2. Cung vé bit djng san va yéu td anh huing

a. Cung vé biit dpng sin

Cung vé bat dong san la s& lugng bit ddng san ma ngudi ban sin sang chap nhin va
¢6 kha ning bén & cac mirc gia khac nhau trong mét khodng thoi gian nhit dinh.

b. Puong cung vé biit dpng sin
Pudng cung vé bit ddng san 1a dudmg biéu dién mdi quan hé giira s6 lwong bat
déng san cung img va gia c clia bt ddng san do.
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Pl

PO

AD W

Qe Q1
Hinh 2.1. D thj dwing cung vé bit dng san

Trong do: - Pi: Gid cta cécryéu t6 diu vao;
- Q1: 86 fugng bat ddng san.
c. Nhin té dnk hueong dén cung bit dong sin
Céc yéu t6 anh huong dén cung bét ddng san theo cong thue (2.1)
Q°a = F (Py;, Gy, Py, Ny, E) (2.1)
Q3% Lugng cung vé bat dong san;
P, Gia bét dong san X trong théi gian t
G- Chinh sach ciaa Chinh phit trong thédi gian t
Pi : Gia bat déng san cé lién quan trong thdi gian t;
Quyén s& hitu bit déng san, chinh séch thué, chinh sach quy hoach dét dai... c6 anh
hudmg quan trong dén quyét dinh cung tmg bit dong san.
Ni: Dén sb trong thdi gian t
(E): Cac ky vong,

Moi mong dgi vé su thay doi gia cia bat dong sin, gia cia cac yéu td ddu vao,
quyén s& hiru bat dong san, chinh sach thué déu ¢é anh hudng dén cung bét ddng san.
Khi yéu t6 dau vao ting thi Si giam va nguoe lai.

P A

A 82 80 51
Q2 Qo Q
Hinh 2.2. Di chuyén vé bit djng sin Hinh 2.3. Dich chuyén veé bit djng sin
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* Khdi ni¢m co gidn ciia cung bit dpng sdn

Co gifin cua cung bdl ddng san theo gid do ludmg su phan tng cua sd hrong bat
déng san cung tmg khi gid ca bt ddng san trén thi trudmng thay d6i. Co gifin cla cung
bit dong san theo gia la ty 1& phan tram thay dbi vé Iugng cung ciia mot bét dong san
khi gia cta bt dong san d6 thay dbi 1%.

Cung co gidn khi Ep > 1: Phin tram thay déi vé sb hrong bit dong san cung tng
16n hon phén tram thay dbi vé gia ca.

- Cung it co gidn E°p < 1- Phén trim thay ddi rit lém vé gia ca cling chi dén dén
phén trim thay dbi nho cua sd luong BDS cung g,

- Cung khong co giiin E5p = 0; Phin trim thay ddi 16n vé gia ca ciing khong dan
dén thay ddi cia sb lugng BDS cung tmg.

Gia bit dong san trén thi trudmg sé thay dbi khi ¢6 céc nhan td 1am thay déi cung
b4t dong san. Khi cung bit déng san ting (@6 thi dwgc biéu dién trén hinh 2.4).

PO
Pl

Q9

Q Qi

Hinh 2.4. P thi khi cung bt dong sin ting

2,3.3. CAu v& bit ddng sin va yéu to dnh hwrdmg
a) Cdc nhin to ank hwéng dén cidu bit dpng sdin
+ Dén sb tang 1&n 1am tang tét ca cac loai ciu v& bit ddng san.
+ Dién sb thay dbi khong nhimg lam thay &b6i quy mé cia ciu ma con lam thay doi
c4 co cAu ciia cau vé bat ddng san.
b) Cic nhan 16 Gnk hudng dén cdu bit djng sdin
QY =Py, I, Pys, Tr, G, Ny, E..) (2.2)
Q" Luwong ciu vé bét dong san X trong théi gian t
Py Gia bt dong san X trong thii gian t
I: Thu nhép cia ngudi tiéu ding trong thai gian t
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Py Giacia bt ddng san co lién quan trong théi gian t
Ty Thi hiéu coa ngudi tiéu ding trong thoi gian t

Gy: Chinh sach ctia Chinh phu trong thin gian t

N¢ Din sb trong théi gian t .

E: Cac ky vong.

c) Co gidin ciia cdu

Co gidn cta ciu 12 mdt khai niém dung dé do ludng sy phan img cia 56 lugmg bét
dong san yéu ciu khi gia ca cua bat dong san d6, thu nhap cua nguoi tiéu ding va gid ca
cua bt dong san thay thé thay déi.

+ Co gidn ctia cau bdt dong sdn theo gid: 1a ty 18 phén tram thay déi vé lugmg céu
ciia mot bat dong san khi gia bat dong san do thay ddi 1% phén trim véi diéu kién thu
nhap va gia cua cac bit ddng san khac khong thay déi.

+ Cdu vé bdt dong san cho tiéu dimg: 361 véi nhém cé thu nhap thip, ciu khdng co
gifin hodc rét it co gifin. P3i véi nhig ngudi co thu nhp cao va rat cao thi cau vé bét
ddng san tuong dbi co giin.

+ Co gidn cia cdu bdt dong san theo thu nhdp: 1a ty 12 phin tram thay ddi cha
lweemg cAu bt dong san khi thu nhép cia ngudi tiéu ding thay déi 1% véi didu kién gia
¢ cia cac bt dong san khong thay dbi.

Khi cé thay dai cd cung va ciu
Gia bt dong san trén thi truémg s& thay ddi khi cé cdc nhan t6 lam thay ddi cdu
hoiic thay dbi cung hosc thay dbi ca cung va ciu vé bét dong san (Hinh 2.5)

g~

8t

2 2
e e

Hinh 2.5. P thi khi ci cung ciu thay déi
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2.4. CAC NGUYEN TAC CO BAN TRONG DINH GIA BAT DONG SAN

2.4.1, Nguyén tic phai dénh gia ddy di cic yéu t6 tham gia qua trinh tao ra tong
thu nhip tir mjt bat djng sin

Céc nguyén tic cor ban trong dinh gia bit déng san 1a cac nguyén tic Kinh té co ban
trong dinh gia bt déng san vi ching cé lién quan mét thiét t¢i hoc thuyét kinh té va
thutmg duoc thira nhén 6 dnh hudéng true tiép dén quan niém hién dai vé gia thi truong.
Sau nifa cdng can phai nhdn manh ring nhimg nguyén tic nay rat it khi dugc xem xét
mdt cach riéng r& ma nguéi ta thudng st dung cic ngé®eén tic nay trong mdi lién quan
chit ch& véi nhau, béi vi chiing ludn di v6i nhau va bd sung cho nhau. Trong nén kinh
t& van hanh theo co ché thi trudng, viée dinh gia bit dong san tudn thi theo cdc nguyén
tic co ban sau:

Cong thitc tong quat tinh gia tri bt déng san:

Thu nhip thuén

Gia trj bit dong san = - (2.3)
Ty 1é v6n hoa

Giasirty I¢ von hoa 1a mot trf sb khéng dbi, luic do gid tr] BDS phu thudc vao gia trj
tdng thu nhap tir bat ddng san trong ndm. Mit khac ta ciing biét, dé tao ra tong thu nhap,
bit cir nha diu tu ndo cling déu phai ¢ su két hop ca 3 véu tb co ban: lao déng, vén va
dit dai. Trong 3 yéu td néu trén, thi lao dong ludn dugc danh gia la yéu 6 quan trong
hang dau; vén 13 yéu t6 mang tinh trg gitp dudi hinh thie 14 cac tu lidu lao dbng,
nguyén vat liéu, phu ting siura chira, bao hiém, thué vv...; ¢4t dai tuy nhiéu khi khéng
tham gia tryrc tiép vao qud trinh san xUuit, nhung trén thuc té voi tr cach 12 mdt tu lidu
san xuat dic biét; 1a dia ban phan bd cdc khu dén cu, xdy dung cic co s& kinh té, van
hod, x4 hdi vv... nén ching ¢6 anh hudng rit lém khi tham gia vao qud trinh tao ra téng
thu nhdp. Vi vdy, khi tién hanh dinh gia BDS, phai cin cir ca 3 yéu tb néu trén dé danh
gia, ¢ nhu vay thi viéc dinh gia BDS moi tién dan t& gia tri thue cua né.

2.4.2. Nguyén tic sir dung t6t nhit va hiéu qua sir dung cao nhait

Khdi niém: Mot bit dong san duge dinh gid 12 sir dung 16t nhét va hiéu qua sir dung
cao nhit néu tai thoi diém dinh gia cho thay bat dong san dé ¢6 kha niing cho thu nhip
rong lon nhat trong sudt mét khoang théi gian xac dinh cho trude.

- Thu nhép rong (thu nhap thudn): La phin con lai cia téng thu nhip sau khi d4 trir
tAt ca cdc chi phi ké ca thué.

- “Trong sudt mdt khoang théi gian xac dinh cho trude”, khoang thoi gian do nha
ddu turr xdc dinh cin ctr tinh hinh thi trirémyg va kinh nghiém kinh doanh cia ban thin
trude khi quyét dinh diu tu mua hojic xay dyng mét bt déng san. Khodng thévi gian nay
dai hay ngén tuy thugc vao linh vire ddu tu, c6 thé 1a 1 nim, 5 nam, 15 nam, 20 ndm vv..
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Vidu 1: Mét nha ddu (v thué 2000m? dit cia Nha nuoc dé xdy dung mot khach san.
Nha déu tu du tinh rﬁng, khach san ma 6ng ta diu trr sau 2 nfm nita s& ¢é thé di vao
hoat ddng; démg théri, nha du tu véi kinh nghiém kinh doanh loai dich vu khach san cta
minh ciing du tinh ring, voi mic d§ ddu i nganh dich vu khach san va nhu cdu dich vu
khich san & Viét Nam trong 20 nim t&i, thi hang nam ké tir nim khach san di vao hoat
dong, lgi nhuin dong thu duge tir kinh doanh khich san ma 6ng ta diu tur 14 lon nhét -
ude khoang 5.000 triéu dong. Trong vi du trén, khoang théi gian 18 nam (1ir nam thir 2 -
nim cong trinh khach san hoan thanh di vao hoat déng - dén niam thi 20) duoc goi 1a
khoang théi gian duge nhad ddu tu xdc dinh trude khi ddu tr hay con goi 1a khoang thdi
gian xac dinh cho trudc.

Nhu viy, dé du bao duge “khoang thoi gian xac dinh cho trude™, ngudi dinh gia
khong thé xuat phat tir nhimg danh gia chi quan cha minh dé dy bao trude rang viée sur
dung tot nhét va hidu qua sir dung cao nhét cia mot bit dong san ¢ kéo dai mai hay
khong, thim chi ¢ kéo dai sudt mdt khoang thoi gian xdc dinh cho truée duge hay
khéng, ma ban than ngudi dinh gia cén phai dit minh vao vi trf cta nha ddu tu bit dong
san, ¢6 nhu viy thi cac du bdo ciing nhu cdc ddnh gi4 cua anh ta vé bit dong san mdi
khach quan va dén téi gid tri thue cia bit dong san.

NOi dung cia nguyén tdc sir dung 16 nhat va hidu qua sir dung cao rhdl:

Vi dy 2: Mot thua dét co cac thong sb nhan biét sau dady:

a. Vi tri: Thudc khu vire trung tdm thuong mai cua mét do thi,

b. Dia diém: Mt tién, diu nga tu tai mdt dudmg phd;

c. Hinh thé: Chit nhat (chiu réng 1 mit tién);

d. Kich thude: 8m x 12m;

d. Tinh trang phap ly: C6 gidy chimg nhan QSDB;

e. Quy hoach: Thugc khu vuc kinh doanh theong mai, dich vu;

f. Cosd ha té“mg: Bién, nude, dién thoal, giao thdng,... dﬁy du va thuin loi;

h. Mbi trudmg, xa hoi: An ninh tt, méi trudmg trong lanh (gan hd tom);

g. Nha 4 téng (co khung chiu hre), kiéu dang nha cung trang thiét bi ndi thit hién
dai, mdi tng déu co phong vé sinh thich hop cho viée kinh doanh, két hop véi dé é.

i. San trirde nha ¢é mai che kich thude 8m x 2m la noi dé xe may, xe dap.

Trong vi du (2): Cac diém (a), (b), (c), (d), (f), 1 cdc tidu chi chi mat vét chit cua
bit déng san; didm (d), (¢) 13 cée tiéu chi chi mat phdp ludt cla bat dong san; diém (g),
(i) 1a cdc tiéu chi phan 4nh nhitng tAc d6ng cia ngudi chil bit ddng san 1én bit déng san
théng qua viée thiét ké nha va sir dung qu§ dét hop ly.
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Nhur véy, ndi dung clia nguyén tic st dung tét nhit va hiéu qua sir dung cao nht
dugc phan anh & cac mit sau day:

- Xét vé mit vit chit, mdt bit dong san dugc dénh gia 1a stir dung tdt nhit va hiéu
qua sit dung cao nhét khi né thoa méin duge nhidu nhu cdu nhét (cho nhiéu ngudi hodc
cho mét ngudi cu thé);

Su dung t6t nhat va hidu qua sUr dung cao nhét ddi vii mot bt dong san khoéng chi
duoc hiéu trong giéi han cua déng tién, hay néi cach khic khong chi n6i dén kha ning
sinh 14 cua bat dong san do, doi khi thu nhap thire tir mdt bat dong san lai dudi dang
cac tién loi khac khéng thé lrgng hoa duge bing tién. Vi vy, trong vi du (2) néi trén,
chi tiéu (h) mac du khdng thude nhém chi mat vat chit hay mit phap luét cua bét dong
san, nhung no 1a mot chi tiéu khong thé khéng tinh dén trong dinh gia bat dong san, va
trong mot chu:ng muc nao d6, nd dugc vat chdt hod nhir 1a mét chi tiéu dé chi mat vat
chét cia bit dong san.

- Xét v& mit phép ludt, mot bét ddng sin duge danh gid la sir dung 5t nhat va hi¢u qua
nhét khi cac quyén vé s&r hitu bit dong san dé phat duoce nha nude thira nhin va bao hd.

- Xét v& mit sir dung, mot bét dong san dugc danh gia la sir dung t6t nhit va hiéu
qua str dung cao nhat khi thira dit dé, néu chi sir dung tic ddng hop 1y thi néd s¢ dem lai
hi¢u qua cao hon.

Str dung t6t nhit va hidu qua str dung cao nhit di véi mot bt dong san con thé
hién & nhimg yéu té do chu sir dung dét tic dong tao nén, nhu:

- Két chu nha;

- Kiéu dang nha;

- Trang thiét bi ndi that;

- Cach b tri str dung mat bing thira dét.

Trén cung mot thira dat nhu néu & vi du (2) néu nha ddu to s dung dé xay dimg
mét nha cap 4 ding 1am ctra hang dich vu &n uéng, ¢o trang thiét bi ndi that lac hiu, noi
vé sinh tam b¢q, khéng ¢ sén trucrc thi v6i cach thiét ké nha cling viéc bo tri s dung
quy dét n6i trén, khong thé ndi rang nha dau tu 43 st dung bét dong san t6t nhat va hidu
qua cao nhit.

2.4.3. Nguyén tiic cung vi ciu

Nguyen tAc nay cho riing: Gia thi trudmg duge xéc dinh bﬁng sur furong tac cua cung
va can. Néu dan sé cila mét khu vue ting d6t bién, thi nhu cau s& ting lcn Néu nhu ty 18
13 sudt thé chip cing thét diém tang rat manh, thi né s& lam giam nhu cau,

2.4.4. Nguyén tic thay d6i

Nguyén tic nay cho rang gia thi truong ciia mdt bt ddng san cu thé khéng bao gidy
giit nguyén vi cde lye lugng tu nhién, kinh t& x4 hoi luén tac dong lam thay doi bat
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dong sin, thay ddi moi truomg xung quanh bt dong san, thay dbi ca cac xu thé cia thi
trromg (xu thé vé& quy mé dau tu bit déng san, vé chét tuong diu tir bat dong san vv...)
ddi véi loai bt déng sdn do. Ngoai ra, cac nhu cdu vé viit chit, viin hod, tinh thin, thi
hiéu nha, ddt cia con ngudi ciing thay déi khéng nglmg. Vi vay, ngudi dinh gia phai
bam sat thi trirdmg, ndm chic cdc yéu td anh hudng toi gia ca thi trnrong dé dinh gid bét
déng san nham phit hop véi thi trudmg tai thai didm dinh gia. |

Vi du: Chét luong cha dat tréng trot ¢6 thé duge thay ddi bai luc luong tu nhién
hodc bdi sy tac dong cua con ngudi; tudi tho ctia mdt bat ddng san dugc thay ddi va kéo
dai nh&r vao nhitng tu bé, cai tao kip thoi va nhimg tu bd, cai tao d6 ciing thay déi bai
thod gian.

Toém lai, su thay doi la mét quy ludt khach quan, né dién ra lién tuc khéng phy
thudc vao y mudn chil quan ciia con ngudi nén viéc wde tinh gia thi trudmg hay viée
dinh gia trén cd s& gia thi trudmg chi c¢o gid tri vao thoi diém dinh gia.

*Nguyén tic thay dbi” ludn vin dung két hep véi nguyén téc du bio. Bao gdm nhimg
thay ddi vé& chinh sach dét dai ciia nha mude; vé s bién dong cua thi truomg dit dai.

2.4.5. Nguyén tic cin dbi

Nguyén tic cin ddi c6 mot ¥ nghia kép. Khi ap dung vao mdt bit dong san riéng
biét: Nguyén tac nay cho ring gia thi trudmg tbi da dat téi khi cac yéu tb san xudt dat t&i
trang thai thoa ddng. Céc yéu 15 nay pdm lao ddng, vén va dit dai. Nguyén tic cén dbi
ap dung cho mot tai san riéng biét s& két hop vdi nguyén tac déng gép, nguyén tic ting
va giam phén thu hdi vén va nguyén tic ning suit thing du cla dat.

Khi 4p dung vao viing gia tri, nguyén tiic can déi chi ra ring gia thi truomg t6i da dat
t61 khi viée str dung quy dat dai la hop 1y.

Vi dy: Mot khu déan cu 1an cén ctia mdt bét dong san 13 nha & doi hoi cac diéu kién
thuong mai, dich vu nhu cac nha hang bach hed, che, cira hang tan duge, buu dién.
Ngoai ra no ciing cin cac phuong tién bao dam cho nhu cdu sinh hoat binh thuong cua
dan chung nhu truomg hoc, bénh vién, phuong tién giao thdng, khu vui chot gidn tri vv...
Khi mét khu din cu ¢é duoce cac tidu chudn néu trén va cac tiéu chudn dé dat tai sy cén
ddi thi mdi tai san riéng biét trong khu dén cu d6 dat toi gid thi truomg t6i da. Nguyén
tic can déi khi ap dung cho ving lan cén né thuomg két hop véi nguyén tic canh tranh.

2.4.6. Nguyén tic phit hop (srr hoi nhip)

Nguyén tic nay cho ring gia thi truong t6i da d6i véi mot loai bét dong san cu thé
dat duge khi ma tinh df‘mg déu v& kinh té va x4 hoi duoc du kién trong tuomg lai dat tdi
mirc ¢d thé chip nhin dugrc, tic 1a khdng cd sy chénh l1éch qua 16n trong bét cir mot yéu
td tac dong nao. Khi d4p dung nguyén tic ndy cho nhimg tu bd, cai tao, thi tinh ddng déu
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c6 thé chdp nhén mang y nghia 1a tinh twong déng giita cic bat déng sdn, d6 khong phai
14 sy ddng nhét don digu. Khi 4p dung cho mdt cng dbng din cr, nd ¢6 ¥ nghia la sy
twong duong vé co s ha ting, thu nhap va trinh d nhin thic cia cong dbng dan cur,...
Nguyén tic pht hop ludn van dung két hop véi cac nguyén tic ting va gidm.

2.4.7. Nguyén tic nhit quin

Nguyén tic nay cho ring viée dinh gia mot bit ddng san chi trén co s& mdt gia tri
sir dung duy nhat d&i véi toan b bit ddng san do.

Trong thuc té mot bt dong san co thé duoc sir dung vao da muc dich, ban thin
ching cling mét lic ¢6 thé cé nhidu gia trj sit dung, s& 1a khong ding néu dinh gid mot
tai san dua trén co s¢ ctia mot gid trj su dung nay d6i voi dét dai va gia tri sir dung khac
dbi voi nhitng cong trinh gan lién véi dat. Sur nhit quan thé hién gilta myc dich dau tur
vao dit véi muc dich sir dung dat, trong d6 muc dich su dung dét 1a can cir mang tinh
phép 1y va giir vai trd quyét dinh chi phdi muc dich dinh gia. Vi vdy, khi dinh gid mdt
bat d6ng san phai cian ¢’ vao muc dich sir dung chinh cta bat dong san dé dinh gid,
tranh nhdm 14n véi dinh gid tiém nang.

Vi du: C6 mdt bt dong san dang duge sir dung dé lam cira hang thuong mai. Ngudi
dinh gid khéng thé dinh gid ddr trén co s& gia tri stt dung vao muc dich trong trot trong
khi anh ta lai dink gid nha trén co s& gia tri st dung vao muc dich kinh doanh, dich vu.

2.4.8. Nguyén tiic canh tranh

Nguyén tic nay cho rang “Loi nhuén 1am phat sinh canh tranh”. Loi nhuén thu duge
cdng cao thi canh tranh cang tré nén gay git.

Ngay nay, khi cong nghé cao cho phép ngudi ta khong ngimg cai tién cac bat dong
san dé dap (mg yéu cdu ngay cang ting cha con ngudi, di 1am cho tinh chit va quy mo
canh tranh didn ra ngay cang su sic va trén nhiéu phuong dién: Canh tranh vé sir dung
t51 nhat va hiéu qua st dung cao nhét; Canh tranh v& tinh phtt hop thi hiéu; Canh tranh
trong ndi bg cung, cdu, giita cung va cau: Canh tranh ndi bd viing, gilra cac ving trong
khu vuc va gifra cac khu vyc trong ca nuoc.

Vi du 8: Mot viing gia tri ¢d thé chi dugc dam bao voi mot sé lugng nhit dinh céc
cira hang #n udng, tram xdng, tram dich vy stra chita xe mdy... sir du thira bit ky mot
loai hinh dich vu ndo ciing s& dan t&i lam giam gia cta phin 16n néu khong mudn néi 1a
tit ca cdc co sé khéc.

2.4.9. Nguyén tic dong gép

Gi4 tr] ciia mét phf—‘m bt dong san tuy thude vao su dong gop cha nd vio gid trl tong
thu nhap tir bit ddng san ma n6 tham gia hop thanh (déng gop); néu thidu mdt rong s0
céc tai san hop thanh thi s& lam giam gia tri thu nhép tir bat dong san do.
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Vi du 9: Mdt chi sé hitu mdt bat ddng sin la nha & nhung chwa ¢6 ¢ng trinh phu.
Ong ta c6 nhu cau mudn ban bit déng san néi trén, Trudce khi ban, dng ta chi 25 tridu
dbng dé xay dyng thém mét gian nha 1am cong trinh phu (lién v&i nha &). Khi xay dung
xong gian nha lam cdng trinh phu d6, dng ta rao ban thi gia thi trudng cia phan xay
thém ndy duoe khach hang wéce tinh 1a 35 triéu dong. 35 triéu dong ting 1én la phan
déng gop gia tri cua gian xdy dung thém vio tdng gia tri cia BDS.

Véi cac bit dong san tao ra loi nhudn thi gia tri cia mit phf;‘m tai sdn nao doé cia bat
ddng san c6 thé duge do bing dinh lugng ma né dong gop cho thu nhdp thue, vi thu
nhap thue co thé duge vén hoa thanh gi4 tri.

Vi du 10: Cha mét cira hang cdt toc va lam dau thay ring néu chi 5 tri¢u dong dé
mua mdt may didu hod thi thng thu nhip co thé ting 1én 3.5 triéu dong trong mét nim.
Phén chi thém cho hoat dong do ¢6 may diéu hoa trong nam (cudmg d6 lao déng tang,
dién, nudce, xa phong, 1ai sudt ngdn hang...) s& 1a 3 riéu ddng, k& ca phin khdu hao may
diéu hoa va vén diu tu khac. Nhu vay viée lip mdy didu hoa s& lam ting thém gia tri
cho tai san. Néu thu nhip ting Ién it hon 3 triéu ddng thi su ddu tr 1a khéng c6 hiéu qua
va nguoc lai.

2.4.10. Nguyén tic ting va giam phin sinh loi

Nguyén tic nay cho ring khi sy gia ting lién tuc ctia mdt nhén tb trong san xudt
dién ra bén canh cac nhan td khdc duoge ¢b dinh, thi ph:?m loi ich thue (thu nhdp rong
hodic tién nghi) s& ting 1én dén mot diém nhét dinh (diém ma qua d6 s& la su giam phén
thu nhip), sau d6 su gia ting lién tuc s& lam giam cde khoan lgi ich thye (thu nhdp rong)
trong tuong lai.

Vi dy: Gia siz mét s6 toa nha déu duge xdy dyng & cung mot khu vyge. Mdt nha xdy
mét 100 triéu déng, khi ban c6 thé thu dwoc mot khoan 13i rong bing 1,4% chi phi coa
nd. M6t nha xay mét 200 triéu ddng, khi ban ¢6 thé thu duge mot khoan 1ai rong bang
5.5% chi phi cua nd. Mot nha xdy mét 300 triéu déng, khi ban co6 thé thu dugc 14i rong
bang 8% chi phi clia né. Mot nha xdy mét 400 triéu ddng, khi ban cé thé thu duoc 1ai
rong bing 5,8% chi phi ctia nd. M6t nha x4y mat 500 triéu ddng co thé thu duge 131 rong
bing 1,2% chi phi cua no.

Phan von dau vao 16n hon cé thé lam tang phan sinh loi 1én & diém 300 triéu ddng
nhu trong thi du minh hoa trén. Néu viée diu tr ting qua diém diu tur 300 tridu déng
thi viée dau tu thém d6 lai gop phin lam giam ph%m sinh loi. Nguyén tic ting va giam
phan sinh lgi ludn van dung két hop véi cac nguyén tic cdn ddi, déng gop va nang
sut thang dur.

2.4.11. Nguyén tic ting va giim gia tri do dnh huwéng cia nhiing hit ding sin khic

Nguyén tac nay cho ring, gia tri cia mét bat doéng sdn thip hon s& dugc ting thém
nhd su hot nhip voi cac bat ddng san cao hon cung kiéu loai trong ving.
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Vi du 11: M6t nha trj gia 120 triéu ddng nim giita nhiéu nha tri gid trén 500 tri¢u
ddng thi gia thi trudng cta ngdi nha tri gia 120 tridu ddng sé& c6 chiéu hudng tang hon
120 trigu dong.

Nguyén tic giam néi ring khi c6 céc tai san s& hitu khong déng déu nim trong
cung sy phén loai chung va cing mot khu vue, thi tai san nao tht hon s& chiu anh
hudng tiéu cuc. |

Vi du, mét nha biét thur gia tri 1.000 triéu déng nam trong mdt khu vire ma ¢ do ¢6
nhidu nha biét thu (cung thé loai) tri gid phd bién dudi 300 triéu dong thi gia thi
trrdmg clia ngdi nha bidt thy gid 1.000 trigu dbng s& co chiéu hudng giam gia. Ngudi
ta goi viéc ddu tu vao ngdi nha 1.000 tri¢u déng trong thi dy ndy 14 sy dau tu qua mirc
so véi trong khu vyuc 18n cin. Nguyén tic ting va gidm ludn vén dung cung voi
nguyén tic phi hop.

2.4.12. Nguyén tic thay thé

Nguyén tic nay cho ring: Gia thi truong ciia mdt bt ddng san ¢6 khuynh hudéng
bi ap dat boi gia mua sim mot bat déng san thay thé ¢ cung gia tri va tién dung voi
gia thiét khong co su cham trd trong viéc thoa thudn gia c& va thanh toan khi tién hanh
thay thé.

Nguyén tac niy déng vai trd 14 co s& cho ba phuong phap dinh gia b4t dong san:
dinh pi4 bt dong san theo gid thanh, theo thi trudng va theo thu nhip.

2.4.13. Nguyén tic du béo trude

(3i4 thi trudng cua mdt bit déng san 1a gia tri hién tai cla tit ca nhimg loi nhudn
trong tuong lai cé thé thu duoc tir bat dong san d6 mang lai.

Nhimg lgi ich nay dudi dang mét ngudn thu nhap hodc la nhitng tién lgi; Nhitng loi
ich trong tuong lai duge dy béo 14 nhitng lo1 ich dua trén su nghién ¢l trude thi
trudmg. Ngudi dinh gia khong duge phép dua ¥ kién ca nhan trong vi¢e xéc dinh nhitng
loi ich trong tuomg lai cua bét ky mot bat dong san ndo. Viée mua ban bat dong san va
nhimg thu nhdp trudc 4o tr bat déng san chi cé tdm quan trong gitp ngudi dinh gia thay
duoe didu c6 thé duoc du kién trong frong lai.

Vi du: Mot bét dong san duge rao ban trén thj truong voi gia 1ty ddng hién dang
dugc st dung dé ban hang, bat déng san c6 vi tri mat tién trén mot dudmg phé trung tim
thuong mai cita mt do thj dang phét trién, c6 dién tich thude loai trung binh clia do thi
v6i kich thude Sm x 12m, trong d6 canh Sm chinh 1 canh mét tién.

Cac thong tin nhan biét tr bt déng san cho phép ngudi dinh gia co thé dy dodn
duoc kha ning sinh 101 cua bét déng san dé trong tuong lai dé tir d6 uoce tinh gia (tiém
ning) ctia ching.

Nguyén the du bao ludn c6 sy két hop véi nguyén tic thay doi.

58



2.4.14. Nguyén tic ning suit thiing dw cia dit

Nguyén tic nay cho ring: Gia tri ciia dét (43 duge dua vao st dyng) khdng bao gid
bing khong. Néu kinh doanh bj 18 thi phin I8 d6 phai chia déu cho cac yéu tb tao thanh
khdc d6 1a lao déng, su diéu phdi, vén du rr. Khong duge phén bd cho dit (irtr trudmg
hop dic biét dét bi 6 nhiém hodc bj thodi hod). Thu nhép thire con lai tir mét bét ddng
sin sau khi thanh toan cac khoan chi phi dé ¢é duoc bit ddng san dé, duge xem la ning
suit thang du cua dat; 12 thu nhip kiém duoe tir ¢4t dai. Nguyén tic nang sudt thang du
vin dung cing véi cac nguyén tac cin ddi, dong gép hotic nguyén tic ting va gidm phén
sinh Igi.

2.5. GIA CA VA DAC TRUNG CUA BAT PONG SAN
2.5.1. Gia ca bat dong san

Gia ca bt ddong san 12 do ba yéu tb: (1).Hiéu dung clia nhan thirc con ngui d6i vai
bét dong san do. (2) Tinh khan hiém tuong ddi cia bat déng san d6. (3) Su ton tai nhu
ciu ¢é thue dbi vai bat dong d6, két hop voi nhau dé tao thanh gia tri kinh té cia bt
dong san (gid tri trao ddi) duge biéu thi bing tién t&.

Hiéu dung 14 ning lyc thod man duc vong clia con ngudi, vi hing hod va dich vu co
ning lie d6 méi tré thanh déi twong duge moi ngudi mong mudn. Néi vé bat dong san,
vi hiéu ich sir dung bt ddng san Ja cd th& phat huy vé mit cu trd hodic thu lgi, lam cho
con ngudi ¢6 duc vong chiém hiru bat déng san d6, d6 13 hidu dung cua bat ddng san.
Nhung hiéu dung cta bt déng san c rit nhidu loai nhit 13 vi dit dai c6 tinh lién tuc lau
dai, nén cé thé cung cdp cac loai dich vy, nén hiéu dung la khac nhau theo su cung cép
dich vu nhir dét & co thé lam cho ngudi ta cam thiy thodi mai an toan, dét ndng nghiép,
dAt throng nghiép, dit dung cho cong nghiép thi ¢6 thé cho thu loi. Vi hidu dung cia
bt dong san 1a khdc nhau, lai m&i ngudi mbi khdc, nén gia ca cta no la phy thude vao
nhan thire clia con ngudi vé hidu dung bit dong san. Do d6 vit thé phai dugc cho 14 ¢6
hiéu dung thi vit thé do mdi duoe xem la hang hod. Nhung nhin dinh vit thé co hiéu
dung, tuy ¢o thé goi 1a hang ho4, lai khdng thé truc tiép san sinh ra gi4 tri kinh té cia tai
san d6. Néu sb luong nhiéu, moi noi moi lic c6 thé 1ay duge tr do nhwr khéng khi hoge
nuoce, goi 1A tai san tu do thi khéng san sinh ra gid trf. Phai 1a nhitng truong hop ¢6 han
vé s6 luong va vé mat hiéu dung co tinh khan hiém thi méi san sinh ra gi4 tr{. Nhat Ia
dit dai nhu dudGi day s& noi 1a cé ddc tinh khong thé tang 18n, sb luong ¢ han, nén dic
tinh khan hiém lai cang cao. Tinh khan hiém néi & day 1a ¢6 phén biét lén nho theo moi
quan hé giffa mirc dd cta tinh khan hiém va hidu dung. Néi cach khac, d6 1a thé hién
tinh khan hiém ciing ¢6 rat nhién mic d6 khac nhau.

Tir &6, dbi véi hidéu dung cia hang hoé ¢é tinh khan hiém tuong d6i thi s& san sinh
va gia tri, Cé nhu cAu chi tra cia sirc mua thi c& sy tdn tai céia nhu cdu hitu hiéu, méi
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san sinh ra gia tri, gid tri mai duge bidu hién bf”mg tién t&. N6i mdt cach khac, vit thé
mong ¢6 duge hodc vt thé sir dung, néu khéng tdn tal sirc mua thi s& khéng thé trd
thanh nhu ciu hitu hiéu. Khi loai duc vong nay cé su gitp d& ciia sirc mua thue té, thi
gid ca méi ¢6 thé thuc hién.

2.5.2. Tinh hai mit ciia gid bit ddng san

Gid ca cua vit thé quyét dinh bdi diém cin bing cha cung va cdu nhung mét khi
gid ca duge quyét dinh boi quan hé cung - cau, thi trdi lai 1dy gid ca d6 lam chi tiéu
didu chinh cung - cdu. Gid c¢a cao (lgi nhuan nhidu), thi theo dé cung cép tang 1én 1am
cho gia ca thip xudng; nguoc lai, gia ca thip (ddy 4G han), nhu cdu tang 1én thi gia ca
ciing ting theo, do dé dé thiét lap nén mdt quan hé cung cdu mdi, s& lam cho gia ca
bién ddng.

Tire 12 gid ca do quan hé cung - cau quyét dinh va mét khi gia ca da dugc quyét
dinh thi nguoe lai né s& diéu chinh cung - clu, ¢6 thé thdy 13 gid ca ¢6 tinh cach hai mit.
Tinh cach cia gia ca bit dong san cfing khéng ngoai quy luit (rén.

Gia ca bt dong san nhur d3 noi & trén 1a do ba nhin té: hiéu dung, tinh khan hiém
va nhu ciu hiru hiéu két hop turong quan 1n nhau ma thanh, nhung ba nhén t6 nay lai
bién dong do tdc dong 1An nhau cia cae lyc lrong xa hi, kinh té, hanh chinh. Noi cich
khée, gia ca bét dong san vé co ban la dua vao su tac déng qua lai ciia kinh t&, xa hoi va
bién phép hanh chinh ma hinh thanh, hidu chinh hodic mét di. Nhu thé 12 gia ca bit dong
san chiu sy anh huong cua kinh té, xd hoi va bién phdp hanh chinh; nhimg nguoe lai,
gia ca bit ddng san bing nhimg chi tiéu dugc Iea chon s& cé anh hudng dén kinh té xa
hoi va luc luong hanh chinh. Do d6 ma gid ca bét ddng san cd tinh cach hai mat.

Khi tién hanh dinh gia bAt déng san, phai dac biét nhdn manh dén tinh cach hai mat
ndy, mot khi gia ca bit dong san binh xét dugc quyét dinh thi nd trér thanh chi tidu duge
Jwa chon dé quyét dinh hinh thai sir dung bAt dong san, anh hudng dén hanh phic ci
nhan, ting trudng cla xa hoi, phat trién va phic loi thong throng cla nhin dan. Cho
nén dinh gia bt ddng san cb ¥ nghia x3 hdi va tinh cdng ddng to 16m.

Béic trung: Nhu di trinh bay & trén, bit déng san 1a dét dai va vat thé gin lidn véi
no; bt ddng san ma tich khoi dét dai thi khéng thé phat huy duge chic ning, cho nén
mudn nghién ciru dac trung cta gia ca bat dong san, trudc hét phai tim hiéu dic tinh ctia
dat dai.

2.5.3. Pic tinh t nhién cia dat dai

Dic tinh ty nhién cta dit dai 1a ndi v& vt thé dt dai tr nhién va tinh chat dic biét
cila ban thin né. Dic tink nay thuong c6 thé chia ra tinh ¢b dinh vé vi tri dia ly, tinh bét
dong (tinh khong di dong), tinh lién tuc dai lu (tinh khong dbi), tinh khéng tang, tinh
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ca biét (tinh khéng ddng chét, tinh khong thay thé) v.v... dé 1a nhimg tinh cach ¢b dinh
ma cimng col.

(*) Tink ¢6 dinh vé vi tri dia Iy: Vi trl dia 1y tu nhién cfia ¢4t dai 1a ¢d dinh tuyét
@6, sie ngudi khdng thé lam cho né thay d6i. Ngoai trir c6 mot s hién tugng hén hiru
nhu nui ltra, déng dét v.v... 1am cho dét dai it nhidu di dong. Tinh cb dinh, tinh bét dong
nay la dic tinh khéng ¢é & nhiimg hang hoa khac.

Vi dét dai ¢6 nhitng dac diém ndy, ma hidu dung ctia bit ddng san bj vi tri chi phéi
rit nghiém ngit, khi mua bén dat dai phai dén thuc dia dé quan sit khong thé ding
phuong thirc giao dich bing méu, nén giao dich bt dong san trd thanh giao dich cia
nhirng khu dit duge xdc dinh, thj trudmg giao dich 1a thj trudmg khéng hoan todn.

(*) Tinh lién tuc ldu déi: Dic tinh nay 13 ndi vé tinh bat bién khi sir dung dét dai,
néi chung khong bi tiéu hao, mai mén. Tuy nhién rudng vuon cé thé bi nudce 1 hodc
nhimg hién twrong x6i mén, nhumg sb lugng tuyét d8i 12 nhé bé, trén dai thé, néu xir Iy
thoa dang, thi toan bd dit dai déu khong bi mét di, khdng thay ddi, cung cdp cho vide st
dung 14u dai, va thu lgi cling 6 tinh chét vinh ciru, dic tinh nay cling khong ¢é & nhimng
tai san khac, va trér thanh nhan t6 quan trong dé dét dai khdng phai khiu hao.

(*) Tink khong tang: Dit dai khéng nhimg khong thé tai san xuét, ma ciing khéng
thé ting 1én. Dt déo nui 14p bién co thé tao thanh dit, nhung s lugng tuyét déi khong
thay dbi. Gin ddy c6 mét sé nuée nhu Ha Lan, Nhat Ban l4p bién hoic ving triing dé
tao ra dit dai. Tuy nhién tdng dién tich vAn tuyét déi khong thé ting thém, nhung véi
diu kién cia ngay nay ma noi, néu ldy dién tich ting 1én dem so sanh véi tdng dién
tich, thi bé nho dén khong dang k&, nén ¢o thé cho ring dit dai c¢o dic tinh 1a khéng gia
tang, hodc goi la tinh hiru han vé dién tich, tinh lién tuc ldu dai néi & trén 1a thudc vé
chat con tinh khéng gia tang nay la dac tinh vé& lugmg.

Nhung khi ban vé dién tich sir dung cia mdt muc dich nio d6 thi tinh khong ting la
khong tuyét d6i, ma & mizc d6 nao d6 1a ¢é sy ting gidm. Vi nhu khai pha rimg hoang
lam dét & hoac dat cong nghiép, do d6 c6 thé 1am cho dét & hoac dat cdng nghiép ting
1én, nhung sb luong tuyét déi vé dat dai 1a khong ting, khéng thay déi. Dic tinh nay
lam cho viéc cung cip dét dai it canh tranh, con vé mit nhu ciu thi trd thanh trang thai
canh tranh quyét liét. Nhur thé 14 luong nhu cAu quyét dinh gia ca dit dai.

(*) Tink cd biér: Vi dit dai c6 dic tinh cb dinh v& vi tri dia ly, ddc tinh bit ddng
v.v... nén tinh ca biét ciia cac thia dat 1a rat 1o rang, cO thé noi réng dat co cung mot
chit lugng la rét c6 han. Nhung tir mdt quan diém khac, thi tinh ca biét cua dét dai ciing
khong phai 1a tuyét dbi. Vi du dét ding dé & cAch trung tdm thanh phd mot gio di 6 16,
¢6 thé tim duge trong pham vi rdng. Voi y nghia d6, dét dai ciing ¢6 tinh thay thé. Do
d6 tinh thay thé ma khi dinh gis dit, cé thé ding phuong phép so sanh mdu thyc t¢ mua
ban (s& néi & phén sau).
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DAt dai khong gidng hang hoa binh thudng khic, khéng phai cdc didém déu 1a ddng
chét, c6 thé thay thé, cac thira dét déu c6 mai trudmg cd biét, hinh thanh tinh cach ca
biét, t6n tai nhimg dit dai khéng hoan toan gibng nhau, do d6 dit dai 1a co tinh ci
biét. Do vay dat dai khong thé thuc hién thay thé hoan toan, trong thj truomg cling
khéng thé canh tranh hoan toan, cho nén tinh c4 biét 1am cho gia ca cia nd o sy xé
dich 1én xudng. |

2.5.4. Pjc tinh nhan vin caa dat dai

Dic tinh tr nhién cia dit dai 12 cai vén cé cua bdn than dit dai, nhung dac tinh
nhan vin la ddc tinh chi biéu hién ra khi giira dét dai va con ngudi nay sinh mdt mdi
quan hé nao do. Cac hang hoa théng thudmg khong cé tinh cach déc biét thi khéng ai noi
vé dac tinh ty nhién hodc ddic tinh nhén viin. Pic tinh nhin viin cua dit dai co thé chiara
tinh da dang trong sir dung (canh tranh v& muc dich st dung, tinh ¢6 thé chuyén bién,
clng ton tai). Kha nang cé thé hop nhit va chia tach, kha ning cé thé thay déi vé vi tri
kinh té x4 hdi v.v... nhitng cai d6 déu la dac tinh, ¢ thé thay ddi, co dan.

- Kha nang tach nhdp va tinh da dang vé muc dich sir dung: Dét dai cd thé ding
lam ¢4t &, dit nong nghiép, dit cong nghiép, dat giao thong, ddt cho nghi ngoi giai tri
v.v... d6 13 tinh da dang cta né. Nhung do dit dai c6 tinh khong thé tang, sé luong co
han nén din dén su canh tranh, thay a6i trong muc dich sir dung. Vi du dat néng
nghiép chuyén thanh dit &, dit rimg ndi thanh dit cong nghiép, hay nhur trong ddng cd
cling ¢6 dit &, ciing ¢ nii rimg, nhitng muyc dich st dung nay cing tdn tai cé thé thdy
& mot noi.

Diét dai c¢6 thé tach nhdp thong qua viéc mua ban, trao déi, cho ting, trung thu,
chiém linh v.v...

- Tinh ¢4 thé thay dbi v& vi trj kinh ¢ xa hoi:

g trén da trinh bay: Piét dai c6 nhimg tinh cdch cb dinh va cimg coi vé vi tri dia ly,
tinh bat dong, tinh bét bién v.v... Nhung néi theo quan diém nhén vin thi vi tri kinh té,
x4 héi clia dit dai khéng phai 1a bt bién, khong thay déi co thé noi dit dai 1a co thé thay
ddi, 1a co dan. Xét tir vi tri xa hoi, c6 mdt sd khu dét & von rat tot, nhumg vi xay dung
nha may & vung 1an c4n va trd thanh khu vuc cur tri bj 6 nhiém méi trudmg hodc mat 4o
qué cao. Nguoc lai ¢d nhitng khu vyue von khong thudn tién lam dét o, vi xdy dung thiét
bi céng cong ma tré thanh khu nha & wu viét.

Xét vé vi trf kinh té cita dat dai ciing c6 thé thay dbi, vi du cac trung tAm kinh t ¢6
thé di chuyén vi c6 duong méi lam hoic md rong, cai tao, déu lam cho dit duong phd
thay ddi. Thue té dang bién déng nay di&n ra hang ngay dé& nhan biét,

Nhitng sén sinh ctia tinh hinh trén, phin 16n 14 do tinh da dang vé muc dich sir dung
dét gay nén. Phuong phap sir dung dit c6 thé thay d6i dén nay phuong phap sir dung dit
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ciing chura thé goi 12 43 hoan thién, nén ludn luén co kha ning thay ddi muc dich sir
dung hoac thay ddi vi tri kinh té xa héi. Do @6, tir quan diém nhin van dé xem xét thi
dt dai 1 ¢ thé thay déi, co dan.

Trang thai clia bit ddng san co thé bidu hién méi quan hé két hop gitta dat dai voi
con ngudi. Dét dai khong gidng voi hiang hoa théng thudng, né mang dic tinh ty nhién
va dic tinh nhan vin nhyr d3 néu trén. Bit dong san duge ciu thanh boi sy két hop hai
hoa gilra dic diém vé didu kién nhin vin va didu kién tu nhién cta dit dai va tir 46 ma
chiém linh vi tri kinh t&, x4 hdi. Nhung diéu kién nhén vin va didu kién tu nhién 1 qua
trinh thay d6i thudng xuyén, nén ciu thanh va vi trl kinh té x4 hdi cia bt ddng san
ciing thay d6i theo. Ngoai nhimg dic tinh d6 ra bat dong san con ¢6 mét dic tinh nita
khéng gibng véi hang hod théng thudng, d6 14 tinh khu vue cta bit dong san.

2.5.5. Tinh khu vyc cia bt djng san

Bét dong san thuong tir nhimg diém chung hodic gidng nhau toan b vé didu kién
nhin vin va diéu kién ty nhién dé cung vol cic bét ddng san ciu thanh mdt khu vye va
trér thinh mét phén tir ciia khu vire do hinh thanh quan hé hd trg 13n nhau, bd sung, hiép
lyc v.v... gifta nd véi khu vue d6. Goi "quan hé hd tro 1dn nhau”, vi nhu trong khu nha &
can cé‘ip thudng la xay dung nha & cao cép, hinh thanh khu nha & cao cé‘ip, hodc & mot
khu vue phdn vinh nao d6 thi bit déng san khu dé ciing tang gid nhd vo cic quan hé hd
tre 14n nhau. "Quan hé bd sung" 1a chi bét ddng san ciia mét khu vuc nao d6 hinh thanh
méi quan hé hd tro nhau; Vi nhir cira hang dc san dia phuong gin lién va tdn tai nhd
khu vuc tham quan. "Quan hé hiép hrc" 1a sy tic dung ldn nhau clia bat ddng san trong
khu vuc; nhir khu vire phon vinh thi bit déng san & d6 ciing phén vinh, khu vire suy
thodi thi bit déng san & d6 ciing suy thodi, d6 14 ndi vé quan hé gin bé véi nhau ciing
mot vin ménh.

Nhu vy, giita bt dong sin va khu vue ma né cdu thanh ton tai mdi quan hé hé trg
1dn nhau, bd sung, hiép luc v.v... Nhung gitra cdc bt ddng san trong khu vire cling cd
quan hé hé trg 14n nhau, bd sung, hiép luc hodc thay thé, canh tranh voi nhau, tir nhitng
quan hé & ma chiém 1inh vi trf kinh t& x4 hai. P6 14 tinh khu vuc cia bét ddng san.

2.5.6. Diic trung gid ¢ cia bit djng san

Nhur trén da néu, bat dong san cd hang loat dic trung nén gid ca bit dong san khéng
gibng nhu hang hoa théng thuémg, ¢é nhimg dac trung nhu sau:

Gid cd bdt dong san: thuomg duoc biéu thi bing gid ca khi trao dbi hofc tién thué
ciia gid ca thu loi. Thong thudmg gia ca bat dong san duoc biéu thj bang gia ca trao dbi
(tic gia vén), ddng thdi ciing co thé bidu thi bang khoan thu lgi trong mét thoi gian nhit
dinh, térc 12 tién thué. Quan hé giira tién thué véi gia ca bt dong san la twong quan giita
gia von gbe véi loi tire; néu mudn tim gia von gbe, chi cén biét thu loi rong va lai sut
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hoan vén, 13 ¢6 thé dya vao phuong phép thu loi hoan vén s& noi sau ddy, iy thu loi
rong hoan von theo 13i sudt hoan vén thi tinh duoc gia vén gbe. Tém lai mudn tinh tién
thué, chi cn biét gid vén gbc va 1ai sudt mong mudn Ia ¢é thé tinh ra tién thué rong. Do
do piita gia ca bt dong san va tién thué cé su ton tai mdi quan hé nhu tuong quan giira
pid von ghe v lod i

Gid ca bdt dong san 1d gid ca vé quyén loi ich bat déng san:

Do vi tri dia 1y cha dét dai mang tinh ¢ dinh hodc tinh bit déng, nén gia ca bit
déng san 1a gia ca quyén so hitu va cac quyén loi ich khac, lgi fch ¢ ddy 13 nhir quyén
trén dat, quyén cho thué, loai quyén sir dung d4t ndy khong nht thiét phai xac lap mét
loai ché do vé quyén loi, ma cé thé hinh thanh theo tdp quin xa hdi. Lai nira, nhitng
trrdmg hop hai quyén loi fch trér 18n eting ton tai trén mot bt déng san 1a rit nhiéu (nhu
quyén so hitu cung tdn tai véi quyén dia dich hodc quyén cho thué) trong tinh hinh dé,
loi {ch cilia cac quyén déu cé thé hinh thanh nén gia tri.

Gid cd bt dong san dwoc hinh thanh trong sw xem xét ldu dai:

Bét déng san thudng ciing vdi céc bit ddng san khac cdu thanh khu vire, nhung khu
vuc d6 lai khong cb dinh, vi vi tri kinh té, x4 héi 13 ludn ludn & trong qud trinh bién hoa
vé m& réng, thu ho, p trung, phan tan, phét trién, suy thodi v.v... Trang thai cAu thanh
bit déng san lidu da 1 thich hop nhit hay chua, hogic ¢6 thé hién tai d4 1a thich dang
nhit, nhimg qua théi gian 1iéu c6 thé duy tri duge trang thai d6 hay khong, nhimg van
dé do phai duroc thudng xuyén kiém tra danh gid. Gia ca bt déng san thudng duogc hinh
thanh trong su xem xét 1au dai tir qua khir dén tuong lai. Gia ca ngdy hém nay duge
trién khai tir hdm qua va 12 phan anh cha ngdy mai, 1 qua trinh thay déi thuéng xuyén.
Gia ca bat dong san phai duoc xem xét trong qua klur da sir dung ra sao, twong lai co
kha nang dung 1am viéc gi, phai tng quat duoe cac két qua kiém tra d6 méi co thé hinh
thanh duoe gid ca bit déng san ciia hdm nay (gia c4 tai mét thoi diém nhét dinh ndo d6),
cho nén khi dinh gid, phai cht y ndm chéc mét sy thit ring gia ca cia ngay hom nay di
dugc trién khai tir ngay hém qua dé phan anh thyc té cta ngay mai.

Gid bdt dong san thudng la khong c6 dia diém cho viéc hinh thanh gid tri thi trudng:

Gia ca thue té cha bt déng san thudng duge hinh thanh mot cach riéng 1é trong sir
tat yéu clia giao dich, va con hay bi anh hudng bdi tinh trang mua voi ban voi, cho nén
gid ca cia no khdng duge hinh thanh trong thi trueong giao dich. D6 14 do déc tinh ty
nhién cua dit dai nhu tinh c4 biét, tinh khéng tang, tinh bét dong v.v... 1am cho bét
dong san khdc v&i cic san phim khac, né khé ¢6 duge thi truong giao dich, va ciling
khong d& dang dé hinh thanh thi truémg giao dich. Céc thuong phim thong thuong thi
khong nhur viy, ¢o thé giao dich bing hing mau, giao dich theo tén hang, gia ca cd thé
duoe hinh thanh trén thi tredng giao dich. Con dit dai thi khong thé dua dén mét noi
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dé so sanh, muén biét dit dai thé nao, chi c6 cich 13 ty minh dén tdn noi c6 d4t ma
quan sat. C6 nhing ving dit moi khai phé chia ra dit lam nba &, dit codng nghiép
v.v... cling c6 thé hinh thanh thi trudmg mang tinh cuc b, nhung d6 la thi truong rat
nhd khéng hoan chinh. Thye té d6 cho thiy bét dong san khong cé duge thi trudng tu
do hoan toan.

2.5.7. Y nghia caa viée dinh gis bit ddng san

Nhimg khu vyc kinh té cang phat trién, thi viéc dinh gid bt ddng san cang cin thiét,
vi nhitng 1y do sau':

- Bit déng san 1a mot trong nhimg ngudn thué chil yéu, & nudce ta thu thué bat
dong san bao gbm cac loai: Thué gia dit, thué gia tri gia ting, thué nha &, thué di san,
thué trudc ba, thué qua ting v.v... khoan thu nhap tir cac loai thué ndy, & nudc ta
chiém vi tri rdt quan trong trong thu thué. Nhung trude khi thu thué, nhét thiét phai
tinh todn gia tri cac dbi trong bét ddng san chiu thué, tir d6 méi ¢6 cin cir tinh todn
mirc thu thué. Tuy nhién gi4 trj ctia bat ddng san 1a bao nhiéu thi khong thé phén dinh
biang ¥ chli quan, ma phai dua vao nhiéu loai tu lidy, phai ding k¥ thuat tinh toan dé
dinh gi4, nhu thé mdi cé duge gid ca cong bing hop 1y, do do phai diic biét coi trong
viéc dinh gia trong thu thué.

- Theo da kinh té phdn thinh, x4 hi tién bg, thi viéc thé chip bit dong san cho cic
khoan vay dién ra ngdy cang nhidu, nhing dé& dam béo an toan cho ban thn co quan tai
chinh, mjt khéc, dé phat trién nghiép vy, thi phai c6 duge gia ca bat dong san that hop
ly, chinh xac, do d6 khéng thé khdng dwa vao viée dinh gis. Néu khéng, vi su an toan
ma it xuit vén cho vay, s& mét di co hdi thu duoe loi tirc; trai lai, néu vi mudn cang
nhiéu lgi tire ma xudt nhiéu vén cho vay, thi s& chiu nguy co pha san, con dudng duy
nhét dé hai mit d6 déu tét dep, chinh 13 phai dinh gi4 bt déng san that chinh xdc.

- Din s6 tiing, x& hoi tién b, theo d6 Chinh phii phai xdy dyng thém nhiéu cong
trinh ¢dng cdng, nhu trudmg hoe, chy bua, dutmg s, bén xe, quang trudmg, céng vién
v.v... nhu thé phai ding dén dit dai, ngoai sb dit cong con it di, phin lém phai thu mua
hodic tnmg thu ciia ddn, tit nhién phai xem xét gid ca, tinh toan tién dén by, do do khdng
thé b6 qua viée dinh gia dit dai. Néu c6 vat kién trac tdn tai, thi viée tinh todn gi4 ca thu
mua hodc dén bil trung thu lai cang phire tap, viéc dinh gid lai cang quan trong.

- Chinh phii hién dai déu coi trong k& hoach sir dung dét, sau khi dinh ra ké hoach,
phai dua ra nhimg dy toan, dé thuc hién ké hoach cu thé, Khi lam dy toan, phai tinh chi
phi cho dit dai, chi phi cho vét kién tric chiém bao nhiéu, thi chi ¢o thé dua vao viée

' Lam Anh Ngan Djnh gia Bat dong sin |, 1995 (0 Dai Loan) [9].
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dinh gia m&i ¢6 duoc dap an. Néu dura ra nhitng sb liéu khdi luge, trong du todn dinh ra
miIc th.'"ip s0 vai thue té thi khong thé thue hién duge, hode 16n hon thye té cling bi pha
v, cho nén viée dinh gia bat dong san doi hoi phai ¢ k¥ ning, no rit quan trong trong
hoach dinh ké hoach sir dung dét.

- Viéc mua ban nha dit trong dén dién ra hing ngay, nhung ¢4 ngudi khdng tim
hidu k§ gia ca bit dong san, nén két qua giao dich mua ban nhét dinh bi tén thit lom,
muén loai bé nhimg bat loi, bt hop Iy dé thi phai dinh gia bt dong san. Trude khi mua
ban bt dong séan, hai bén nén dua vao chuyén gia dinh gia, nhu thé s& déu thudn loi. Vi
dy nhu bén ban, néu khong duoc chuyén gia dinh gia tham gia thi co thé phat gia qua
cao, s& khong ban dugce, s& bj dong von, Nguoe lai, néu phét gia thip, sé bi i6n thit.
Ngudi mua cling nén duge chuyén gia dinh gia tu van, nhu thé s& duoc vén tim, khong
bi sai 1am, khéng bi lira gat.

- Tai san d6 chia lam hai loai chinh 14 c6ng dung va phi cong dung, loai tai sin qubc
hitu phi cong dung ¢6 thé ban ddu gia, trude khi ban ddu gia phai dinh gia san, chi ¢6
dua vio dinh gia méi biét duoc tiéu chudn dé djnh gia san 1a nhu thé ndo.

- Viéc két hop x4y dung gitta mdt bén cé dit, mdt ben xuit vén sau dé chia nhau
theo ty 18 von gop, trong tinh hinh dé, gid trj cta d4t gép von 1a bao nhiéu, ngudi co
dit duge chia bao nhiéu dién tich, néu khong dua vao viée dinh gia thi kho cho hai
bén gép vén ¢6 quyén loi ngang nhau.

- Binh quan dia quyén 12 qudc sach co ban cia nude ta, dé thue hién binh quén dia
quyén, déu tién phai quy dinh gia dét, phuong phép quy dinh gid dat hién hanh 14 trude
hét Chinh ph cong b gia dét tidu chudn, sau d6 ngudi ¢ quyén s¢ hiru dat tham khao
gid dit tiéu chudn dé trinh bao. Nhung gia dit tiéu chudn phai kinh qua dinh gia mdi ¢6
duoc, cho nén mudn thue hién rong rdi chinh sach dit dai ctia Nha nudc thi viée dinh
gid bt dong san 1a rat cn thiét.

- Quy hoach lai dit néng nghiép, dit do thi 14 bién phap co hiéu qua thuc diy viée
sir dung d4t dai. Nhumg khi quy hoach lai, phéi tién hanh tach, dén thira, trao doi dat dai,
két qua tat yéu s& phat sinh chénh léch vé gia ¢4, quyén lgi trude va sau khi quy hoach
lai, do do phai ¢ sy thanh toan bu trir 13n nhau nhung mic chénh Jéch d6 1a bao nhiéu,
thi phai dva vao viéc dinh gia méi ¢ thé 1am cho nhitng ngudi tham gia quy hoach lai
dugc yén tam, thoai mai. Trudng hop thao d& di doi nhitng vét thé trén dat dai d& quy
hoach lai, ¢ling phai dya vao dinh gid méi cAp phat duoc mire dén bu.

- Ngodi ra nhur toa an phat mai bét ddng san tinh toin murc von trong co ciu xi
nghiép, xir Iy bao hiém hoa hoan cia céng ty bio hiém, quan 1y pha san, Chinh phi ban
hodc cho thué nha & ctia Nha nude ban hodc cho thué dét cong nghiép, cép phat gidy
chumg nhdn tai san ca nhdn, tod dn xét xir tranh chép vé tién thué v.v... déu khong thé
khong tién hanh dinh gia bt dong san.
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Nhu trén di néu, co thé thiy sir quan trong cta viéc dinh gid bat dong san. Dic biét
& khu vuc Dai Loan, chinh sich dit dai dugc thi;c hién theo tdn chi binh quéin dia
quyén, ma co s& cia binh quén dja quyén la gid d4t theo quy dinh. Gid dét chua dugc
quy dinh hodc quy dinh khong hop ly thi viée thu thué theo gia, thu mua theo gia, gia
ting quy cong déu s& kho thuc hién. Do do, dé quan triét dugc binh quan dia quyén,
trudc hét phai ndm chic gid dit mdt cach chinh xac, cho nén & Dai Loan cang phai hoan
thién ché do dinh gia bit dong san.

CAU HOI ON TAP CHUONG 2

1. Anh hay chi cho biét gia tri va ban chdt cta gia trj?

2. Anh hay chi cho biét quan hé giita gia trj va dinh gia?

3. Anh hay chi cho biét khai niém v dia t cép sai va ¥ nghia?

4. Trinh bay khai niém cung vé bét dong san va yéu t6 anh huémg? khai niém céu
Ve bét'df;‘mg san va yéu t6 anh huéng? Quan hé cung ciu ciia bit dong sén va ¥ nghia
thuc te ctiia nghién clru nay?

5. Néu va phén tich cac khai niém vé cic nguyén tic cor ban trong dinh gia bat
déng sdn?
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Chuong 3
PHUONG PHAP PINH GIA BAT PONG SAN

Dinh gia bit dong san, la dua vao céc loai tu lidu anh hudng dén gia tri bét dong
san, xac dinh gia tri kinh té ctia bit déng san ddi tugng va biéu thi bang tién t&. Néi cch
khac, 1a hanh vi chi ra gia ca hoic tién thué bét déng san dbi tugng dinh gia bﬁng tién té
theo tudn ty lién hoan vé gla ca trén x4 hii.

Phan doan gia tri kinh té ctia bit dong san ¢6 dugce thoa dang khong, phai xem néng
lwc, hanh xir va trinh d6 thanh thyuc cta cha thé dinh gi4 trong qua trinh dinh gid va viée
thu thip chinh 1y tu liéu cin thiét co duoc thich hop khdng, trinh d6 phéan tich chon loc
cac loai tr lidu ¢6 dwoc thanh thao khéng dé dénh gia. Ly do 1a dé dinh gia bat dong
san, phai c6 tim cao vé& tri thire, cé kinh nghiém phong pht va ning luc phdn doan
chinh x4c, phai c¢6 chuyén gia thanh thao trong viéc phat huy cic nhan t6 dé mdt cach
tong hop va co tinh hiru co dé tim ra gid ca hop 19, khach quan va ¢6 ludn ching ddy da.

Néu mudn dinh gia bit ddng sin 13 m6t tic nghiép ma trung tdm 12 biéu thi bang gia
ca thich hop di véi gia tri thi trudng ¢6 thé hinh thanh do chii thé dinh gia nim chic
mdét céch chinh xdc nhitng diéu kién cda thi truomg hop ly, thi phai do cdc chuyén gia
thanh thao ddm nhiém. Véi ¥ nghia d6, dinh gia bét dong san, c6 thé néi d6 14 nhimg y
kién phan dodn ctiia chuyén gia déi véi gia ca bt dong san.

Péng thdi vi ¢6 thé chi ra mét cach thich dang vi trf gid ca ctia bt dong san dbi
trong trong trat tir gia ca lién hoan trén x4 hoéi, nén y nghia vé& tinh xa hdi, tinh cong
¢ong rat 1on. Dinh gia bit dong san 1a hoat ddéng thuc tidn cu thé léy_ cAc bit ddng san
lam d6i tugng dinh gid. N6i cach khéc 13 tac nghiép cu thé dé tim ra gid ca ddi vdi cac
loai bit dbng san. Do do6 1y ludn vé co s& dinh gia bit déng san khéng phai 1a 1y thuyét
dom thudn ma thude v& pham vi ly ludn thue tidn.

Cac phuong phap dinh gia bit ddng san kinh dién bao gbm:

(1) Phuong phéap so sanh truc tiép (hay so sanh gia bin) (Sales Comparison Method
or Comparative Method);

(2) Phuong phap chi phf hay phuong phéap thiu khoan (Cost/contractor's Method);

(3) Phuong phap thu nhap hay phuong phép dau tr (fncome/investment Method);

(4) Phuong phap lgi nhudn hay phirong phap ké toan (Accounts/prafits Method);

(5) Phuong phdp thing dur hay cén goi 1a phuomg phap phat trién gia dinh (Residual
Method or Hyphothetical Development Method).

Ching ta l4n luot nghién citu cac phuong phap nay.
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3.1, PHUONG PHAP SO SANH
3.1.1. Khii niém

Phurong phdp so sdanh la phieong phdp xde dinh mitc gia thong qua viéc tién hanh
phdn tich cdc mirc gid thuc 1¢ da giao dich thanh céng hodc dang mua, ban trén thi
fruomg cud bat dong san tuong fu (vé logi ddt, dién tich dat, thira ddt, logi dé thi, loai
duong phcf, vi tri, loai bit ding san) dé so sanh, xdc dinh giti cuia bdt dong san (thua
ddt, loai Jd1, nha...) can dinh gid.

( Viét Nam, gia chuyén nhuong quyén sir dung d4t thue té trén thi trudong trong
diéu kién binh thuong tai mot thoi diém xdc dinh 13 sé tién Viét Nam tinh trén mdt don
vi dién tich dat theo timg muyc dich sir dung hop phap, duge hinh thanh tir két qua cha
nhitng giao dich thuc té d& hoan thanh, mang tinh phé bién giita ngudi chuyén nhugng
vi ngudi nhén chuyén nhugng trong diéu kién thwong mai binh thuong, khong chiu téc
ddng cua cac yéu to gy ting hofic giam gia dot bién khéng hop 1y, nhir: diu co, thién
tai, dich hoa, khiing hoang kinh té, tai chinh, thay dbi quy hoach, chuyén nhugng trong
tinh trang bi ép bude, cé quan hé huyét théng hoic co nhimg vu dii va nhimg trudng
hop khac do Bo Tai chinh quy dinh,

3.1.2. Co s& vi céng thire tinh

Gié tri cta BDS phu thude vao nhidu yéu td khac nhau (vi tri, cung cau, lam phat,
hinh thé, quy m6...), nén thuc té khong thé c¢6 hai BDS gidng hét nhu nhau (tinh doc
nhét vd nhi clia BDS). Vi thé khang thé &p dit may moc gia ban ciia BPS nay cho mot
bét déng san khac cho di chiing ¢é nhidu diém giéng nhau, Tuy nhién, ngudi ta c6 thé
sir dung gia ban trén thi truomg cia mot BDS nio d6 (BDS so sanh) dé xac dinh gid tri
cia nhimg BDS tuong tu (BDS chu thé) bing cich diéu chinh cong thém hodc trir bdt
gia ban cia BDS so sanh do nhimg khéc biét vé cac yéu td giita BDS so sanh va BDS
chii thé. Viée diéu chinh ting hay giam gia ban ctia BDS so sanh tily vao tinh chit va
mirc dd tac dong ti€u curc hay tich cuc eia cic yéu t6 téi BDS chu thé so voi BDS so
sanh. Céch x4c dinh nhu vy goi la phuong phép so sanh truc tiép.

Nhu vy, phuong phdp so sanh tip trung vdo phan tich nhimg diém tuong tu va
nhimg diém khac biét cia cac BDS ma n6 tac dong dén gia tri; tr do gia ban cila bét
dong san so sanh dugc didu chinh d& phan énh sy khac nhau giita chiing va bit dong san
chi thé. Cac BDS khac biét nhau bai yéu t6 vé& vi tri cua bt dong san; quy mé, kich
thuede, hinh thé thira dat va tai san gén lién voi dét; tinh trang phap ly vé quyén BDS:
lam phat ké tir ngay ban BDS so sanh dén thdi didm didu tra; didu kién vé quy hoach,
xdy dung, co s& ha ting va méi trudmg xung quanh,

Céng thirc tinh gia bat dong san nhu sau:

AP=5+BA+GA+]A+CA +NA
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Trong do:
- AP: Gia BDS chii thé,
- 8: Gia ban cia BDS so sanh;
- BA: Luong diéu chinh do khéc biét v& vi tri thira dat;
- GA: Luong didu chinh do khéc biét phap ly vé quyén bat dong san; |
- IA: Luong didu chinh do lam phét k& tir ngay ban dén thoi diém diéu tra;
- CA: Luong didu chinh do su khac nhau vé diéu kién quy hoach xay dung
- NA: Luong diéu chinh do st khic biét vé co sérha ting va mdi trudmg xung quanh.

Luong tién didu chinh cho timg véu té trén cé thé cong thém holc trir bét di thy
thudc vao su khac biét giua BDS so sanh voi BDS chi thé, Két qué nhimg diéu chinh
nay droc biéu thi bing tong s§ tién gdp lai hodc bang ty 18 % (neu lrong didu chinh
bidu thi bing ty 18 %).

3.1.3. Déi twong, pham vi 4p dung va yéu ciiu ciia phuwong phép so sanh
3.1.3.1. i eong

Phuong phép so sanh trye tiép duge sir dung dé dinh gi4 tit cd nhimg bét ddng san
giao dich mua ban trén thi truomg. Phuong phap ndy dugc nhidu nuée 4p dung do
phurong phap don gian, dé thye hién, nhat la ddi vai ngudi ¢6 kién thitc va kinh nghiém
vé thi trudmg BDS, ngoai ra, két qua cua phuong phap phén dnh su danh gia khach quan
cla thi trnrdng nén dé duge moi ngudi chip nhén.

3.1.3.2. Pham vi

- Phuong phap nay duoc sir dung tét nhét khi dinh gid cac BDS thuong duge giao
dich phé bién trén thi truomg nhu BDS dan dung ta nha &, dat tréng, dat xen ket khu dén
cur, cac BDS thuong mai - dich vi. Khi dit liéu ¢6 sin, gin voi thoi diém dinh gia thi
day 1a phuong phap tryc tiép va hé théng nhat dbi voi vide ude tinh gid tri.

- Gia chuyén nhugng cua BDS trong ty st dung dé phan tich, so sanh véi loai
BDS cin dinh gia phai la gia chuyén nhugng BDS thye té trén thi truomg trong didu
kién binh thudng.

3.1.3.1. Yéu cdu cita phwong phip so sinh

a. Yéu cdu

_ Phai tién hanh khao sat, tim kiém, phan tich gi4 ban trén thi trrémg ctia nhimg bit
déng san tuong tu c6 thé so sanh dugc. Trén co s do6 tién hanh didu chinh thite hop vé
gia do nhitng khac biét gifra BDS so sich v¢i BDS chu the.

- Chi sir dung gia chuyén nhugng BDS duge giao dich mot cach phd bién va binh
thudmg trén thi truomg. Céc thong tin phal c6 d0 tin cdy cao va phai duge kiém tra, thim
dinh chit ch@, cu thé:
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+ Céc giao dich chuyén nhuong dugc thu thap phai dién ra gin voi thai didm diéu
tra. Mirc d gén tiy thudc vao mitc bién dong cua thi trudng;

+ Cac giao dich phai dugc théng tin ddy du, chinh xéc, duoc tham dinh chat ché va
duoc dang tin trén cac phuong tién théng tin dai ching (bdo chi, phat thanh, truyén
hirth), ¢dc san giao dich BDS, trung tdm giao dich BDS;

+ Cac cudc mua ban phai dién ra khi bén ban cé nhu ciu ban, bén mua c6 nhu ciu
mua, ¢ su thaa thudn vé gia ca va giao dich da thye hién thanh cong;

b. Han ché ciia phuong phdp

- Chi sit dung & nhitng noi thj trudng phat trién hodc dang phat trién, noi cé giao
dich BDS dién ra thanh c6ng. Nhitng noi thi trudng kém phat trien thi vige sir dung
phuong phap khong nhitng khé khan ma két quéa thu dugc khong ¢é co s va tinh
thuyét phuc.

- Phuong phap sir dung gid ban trude do lam co st cho ude tinh gia hi¢n tai, tic la

phucmg phap coi thi triromg BDS 14 thi trudmg tinh, khéng phai thi truomg dong. Vi thé,
néu thi trudng co su bién ddng manh thi phuong phap tré nén kém higu qua.

c. Mot 50 thuiit ngit
- Giao dich phé bién trén thi trucng: 1a hoat ddng mua, ban tai san dugc tién hanh

cong khai trén thj trudng. Mot tai san duge xac nhén la c6 giao dich pho bién khi c6 it
nhiit 3 tai san twong tir dd ¢6 giao dich mua, ban trén thi truomg.

- Tdi san tuong 1y la tai san cung loai, c6 cic dic trung co ban tuong dong (gan
glong) voi tai san can dinh gia vé muc dich st dung, dic diém phap ly, dic diém
kinh t& k¥ thuat, hinh dang kich thudc, nguyén ly cdu tao, tinh nang k§ thudt, tinh
ning sur dung...

- Tai san so sanh: 13 tai san twomg tu voi tai san cin dinh gia da giao dich thanh
cong hoac dang mua, ban trén thi truomg vao thdi diém cn dinh gia hofc gan voi thoi
diém cén dinh gia.

- Céc yéu 16 so sdnh: 1a cac thong sb kinh té, k¥ thudt chu yéu, tinh trang phap 1y,
mirc gia giao dich, thoi gian, dlcu kién giao dich (diéu kién thj trudng, didu kién ban,
diéu khoan tai chinh...) va cdc yéu td khac co lién quan (dac diém tai san, dac diém kinh
t& k§ thudt, tinh trang sir dung, tai san khéc ban kém theo)... co anh huong lém dén gid
tri tai san.

- ch vi 50 sdnh chudén: 1a dom vi tinh co ban cta tai san ma cé thé quy déi theo don
vi d6 vé chudn dé so sanh gura cdc tai san cung loai v&i nhau. Vi du: mét, m*, m’, hecta,
phong, gmcmg bénh, ghe ngdi, don vi thué, niing sudt, san lugng/hécta, san pham/ca
may, cong sudt; kg, ta, tin...

- Téng gid tri didu chinh thudn: 1a tdng mic diéu chinh theo c4c yéu 0 so sénh ¢6
tinh dén diu 4m (didu chinh giam) va déu duong (diéu chinh tang), nghia la khéng xét
vé gia tri tuyét d&i ciia m&i lan diéu chinh.
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- Téng gid 1ri diéu chinh gép: 1a tong mirc di€u chinh theo cac yéu td so sanh vé gia
tri tuyét doi.

- Mikc gid chi ddn: 1a mirc gia giao dich thanh cong cua tai san sau khi dd@ duoc diéu
chinh theo cdc yéu 16 so sdnh cua t3i sén so sédnh v&i tai san cin dinh gia. Cac mic gia

el 4 » ) Al L) Y ) Il » oy n . = [y x " [
chi dan 14 co s& cudi cung dé ude tinh mitc gia cha tai san can dinh gia.

- Giao dich thanh cong trén thi truémg: 14 céc hoat ddng mua ban tai san di dién ra,
tal san di dugc bén ban giao hang, chuyen quyén sé hiru (quyén sir dung - ddi véi dét)
cho bén mua va nhéan thanh toan; bén mua ¢6 nghia vu thanh todn cho bén ban, nhin
hang va quyén so hitu hodc quyén sir dung theo thoa thudn.

3.1.4. Cic bwée tién hanh phwong phap so sinh

Cic bude co ban khi thue hién phuong phap so sanh true tiép gdm cac budc sau:

Buwée 1: Nghién clru th trudmg dé ¢6 théng tin vé gia giao dich, gid niém yét hodc
gia chio ban va cac yéu té so sanh cua nhimg tai san twong ty vdi tal san cn thim dinh
gid, di giao dich thanh ¢éng hodc dang mua, ban trén thi trudmg.

Buwée 2: Thu thip, kiém tra thong tin, sb liéu vé cdc yéu td so sanh tir cde tai san
cung loai hodc twong tir c6 thé so sanh duge vdi tai san can tham dinh gid da giao dich
thanh ¢cdng hodc dang mua, ban trén thi trudng vao théi diém cin thdm dinh gia hoiie
ghn vai thoi diém can tham dinh gia.

Bude 3: Lua chon don vi so sdnh chudn va xay dung bang phan tich, so sanh déi
véi mdi don vi so sdnh chuan.

Burée 4: Phan tich, xdc dinh cdc yéu td khdc biét gifra tai san so sdnh va tai san cin
tham dinh gia tir do thuc hién diéu chinh gid cta cac tai san so sanh theo sy khac biét vé
cac yéu to so sanh so voi tai san cin thim dinh gia, tim ra mic gia chi din cho mdi tai
sén so sanh. '

Bwée 5: Phin tich tong hgp cac mire gia chi dan cla cac tai san so sanh, rit ra mic
gia chi dan dai dién dé uée tinh va xde dinh mic gia cta tai san cin thim dinh.

3.1.5. Cic yéu tb so sinh co ban cfin thu thip, diéu chinh

a) Nha o din cw

* Tinh trang phdp 1y (quyén tai san):

Quyén tii san gifra tai san cin thim dinh gia v cac tai san so sanh phai nhu nhau.
Néu khong gidng nhau thi phai thie hién viéc diéu chinh.

Vidul:

Cén dinh gia quyén s& hiru clia mét cira hang (c6 g,ié‘iy chimg nhén quyén s& hiru
nha). Tai san so sanh 1a mot ctra hang khac dang cho thué véi théd han 7 ndm, thdi han
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thué con lai 4 nam. Gia thué theo hop déng la 40 triéu/nim, gia thué theo thj trudomg
hién tai a 50 triéwndm. Ty sudt chiét khau 12 10%.

Léi gidi:

Mirc didu chinh 12 chénh 16ch ctia quyén s& hitu va quyén cho thué cia tai san so sanh

- (Gia tri ciia quyén s& hiru: 50 tridw/10% = 500 triéu

- Gia tri c¢ia quyén cho thué:

Hién gi4 tién thué cta 4 nim con lai theo hop déng thué:

40 triéu x Y (1+10%) * = 40 triéu x 3,1698 = 126,79 triéu d

Gi4 tri s& hitu sau khi két thic hgp ddng thué:

(50 triéu/10%) x (1+10%) * = 500 triéu d x 0,6830 = 341,50 triéu d

Tdng gid trj cua quyén cho thué 1a: 126,79 tr + 341,50 tr = 468,29 tri¢u d

- Mre diéu chinh cho yéu té quyén so hiru Ta: SO0 triéu - 468,29 tridu = 31,71 triéu d

Vidu 2:

MOt tai san so sanh (13 ddt & db thi) ¢4 dién tich 50m” dugc ban véi gid 500.000.000
dong. Thira dit nay sit dung én dinh tir ndm 1994 va chira dugc cip gidy chimg nhén
quyén sir dung dat. Tai thei diém tham dinh gi4, gid nhiing thira dat 14n can d3 duoc cép
gidy chirng nhén quyén sir dung theo quyét dinh cua Chu tich UBND tinh 1a 20.000.000
déng/mz.

Lo gidi:

Theo quy dinh hién hanh tai Nghi dinh s 198/2004/ND-CP ngay 3/12/2004 cua
Chinh phu vé thu tién sir dung dat va Thong tu hudémg dan sd 117/2004/TT-BTC ngiy
7/12/2004 ciia B Tai chinh thi tién st dung dét phai ndp la:

50m? x 20.000.000 d x 50% = 500.000.000 d

Do d6 gia tai san so sanh ndy phai diéu chinh chénh lgch vé yeu té phap ly tang
500.000.000 d trudce khi dira vaoe so sanh.

* Cdc diéu khoan vé tai chinh cia cdc giao dich: phai tuong ty nhau, néu khéng
twong tu phai thuc hién diéu chinh. Céc truéng hop phai diéu chinh thudmg gip la:

- Ban tra lam nhiéu 1an

+ Trudmg hop tra mot 56 tién ¢d dinh theo dinh ky

Vi du: Mot bt déng san so sanh dugc ban véi diéu kién thanh toan lan dau 1 1.000
triéu dong. Bén mua trda goép hang ndm s6 tién 1& 65.736.850 dong trong thdi han 15
nim, trd vao cudi ndm, gia s ldi sudt ngin hang la 10%/nim,
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Hé sb tra no vay hang nam:

Gia tri hién tai cuia khoan tra gép la:

M = 65.736.850d x 7,606 = 500.000.000,0 d

Do d6 gia bat dong san so sinh nay phai diéu chinh chénh léch vé yéu td thanh toan
tang 500.000.0004. Gia tri thyc sy cua BDS nay la: '

500.000.000 d + 1.000.000.000 ¢ = 1.500.000.000.4

- HG tro 1di sudt vay thé chdp

Vi dy: Mot bit dong san so sanh duge ban véi gia 800.000,000 ddng, trong d bén
ban hd trg cho ngudi mua (dudi hinh thire cho vay) mét khoan tién 12 640.000.000 ddng
vai mire 13i sudit 8% trong khi 14 sudt trén thi trudng la 10%, thoi han cua hop dong vay
[a 15 ndm.

SH tién phai tra hang nam theo 1ai suét 8%:

640.000.0004 < 0,1168295 =74.770.880 4

Ciling 50 tién phai tra hang nim nay néu quy lai thanh sb tién cho vay theo lii sudt

10%, théi han 15 ndm sé la:
74.770.880 d x 7,606 = 568.713.590 4

Viy gia tri thue cua thuong vu ban nay la:

(800.000.000 d - 640.000.000 d) + 568.713.590 d = 728.713.590 &

* Diéu chinh gid theo thoi han giao ddt:

Vi dy: Mt 16 dét duge chon 1am tai san so sanh c6 thoi han giao dat 4 50 nam. Tai
thiri diém thdm dinh gia, mic gia giao dich phd bién 1a 20 tridu d/m?. Tim mirc gia dua
vao so sanh.

Theo quy dinh tai Nghi dinh sé 198/2004/ND-CP ngay 3/12/2004 cia Chinh phi
vé thu tién sir dung dét va Thong tu huémg din sé 117/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004
cia B Tai chinh: du an co thoi han sir dung dit dudi 70 nam thi giam thu tién st
dung dit cuia m3i nam khéng duge giao dét sir dung 1a 1,2% cia mure thu 70 nam, theo
cong thire sau:

Tidn sir dung dét cua thi  Tién st dung dét cta [Tién sir dung dét cia théi han

han giao dét (n ndm) thd han 70 nAm 70 nim x (70 - n} x 1,2%]
Do d6 truoc khi dua vao so sanh cin didu chinh gig thira dét so sanh theo tién sir
dung dit twong Umg vai thoi han 50 nam.
Ap dung cong thirc trén, tién sir dung dét ctia thdi han 50 nim nhu sau:

Tién sir dung ddt cia thai han giao dit 50 nam = 20.000.000,0d - [20.000.000,0d x
(70 - 50) x 1,2%] = 15.200.000,0d
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Tién st dung dit ctia thoi han giao dét 50 nam bing 15.200.000d/m” ta mirc gia dua
vao 50 sanh.

* Tinh chat cia cde giae dich: phii 1a giao dich gifra bén mua, bén ban doc lap
(khéng rang budc), tr nguyén, co kha ning tiép cén théng tin v& tai san nhu nhau va
khéng bi sitc ép tir bén ngoai. Néu tinh chét giao dich cua tai san du kién dua vao so
sanh khéng ddp img véu clu trén thi cin phai loai bd khoi dién so sanh, tim mat tai san
khac dap g yéu clu trén.

* Chi phi phai bo ra ngay sau khi mua:

Néu c6 chi phi nay phat sinh thi phai cdng vao mirc gia giao dich thanh cang.

* Gid tri tai san khong phdi bdt dong san:

Trong truong hop phat sinh viée ban kém céc tai san khéng phai bat dong san thi
phai xem xét loai trir hofic ¢cOng gia trl cac tai san nay vao gia ban tay thudc vao trudmg
hop nay thude tai san so sanh hay tai sén dinh gia.

* Tinh hinh thi truong luc giao dich:

Tinh hinh thi truomg lic giao dich cua tai san can dinh gid va cdc tai sin so sanh
phai trong ty nhau. Néu ¢ bién dang gia phai thuc hién viéc diéu chinh. Ty 1¢ diéu
chinh bién dong gia phai can cir vao diéu tra trén thi truomg.

Vi dy:

Giao dich 1 - Mua vao thang 3/2007 véi gia 1,5 ty ddng; ban lai vao 7/2008 1,62 ty
d("ing: tang 10,8 %, khodang (,68%/thang.

Giao dich 2 - Mua vao thang 4/2007 vai gia 1,535 ty ddng; ban lai vao thang 2/2008
gid 1,642 ty dong: ting 7,0%, khoang 0,70 %/théng.

Giao dich 3 - Mua vao thang 10/2007 véi gia 1,480 ty déng; ban lai vao thang
2/2008 gia 1,520 ty ddng: tang 2,7%, khoang 0,67%/thang.

Két ludn: ty 1é tang gia binh quén hang thang: 0,68%.

* Dia diém, dia thé: khoang céach dén cho, sidu thi, trudng hoc, bénh vién, céng
vién, bén xe bus... |

Viée didu chinh sir chénh léch vé yéu td dia diém cin quy ddi thanh chénh léch vé
thai gian hodc chi phi phéat sinh lién quan dén viée di lai, ciin cir vao chimg cir thu thip
tir thi trudng.

* Cdc déc diém e nhién: hinh dang, chiéu rdng mat tién, chiéu sau & dat, hudng...

Viée didu chinh su chénh léch vé& dic diém tu nhién cin quy di thanh chénh léch
vé gia giao dich trén thi trudomg hodc chi phi phét sinh dé khic phuc diém bt loi, cin cir
vao chung cir thu thap tir thi truomg.
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¥ Quy hoach:

Khi xem x¢ét so sanh gia ban cla céc bit ddng san can chu y dén bit dong san cin
thdm dinh gia voi cac bat dong san dbi chiéu so sdnh cé ddng dang véi nhau vé mjt quy
hoach cua khu vie hay khéng. '

* Ddc diém tai sdn trén ddr (ngdi nha chinh va cac hang muc x4y dung khac nhu
para, nha phy, duomg di, cac birc tudmg xdy, hang rao, phong canh va bai cé, cdy cdi va
vuon,...).

Cac cong trinh x4y dung trén dit 1a mot bd phin quan trong cAu thanh bat dong san
va déng gdp vao chi phi hinh thanh, tinh hitu dung, tinh thAim m¥ cna bat dong san do
d6 khi xem xét so sanh gid trj cha céc bit ddng san cAn phai cht ¥ xem xét ti mi yéu t6
ndy. Didu chinh yéu t& nay theo s tién tuyét d6i.

b. Cita hang, cho, siéu thi, khu thirong mai

+ (Gia ban, thue,

+ Vi tri, kha nang sinh o,

+ Thén gian kinh doanh (mét budi hay cé ngay),

+ Chiéu rdng mat tién,

+ Piéu kién ban, thué mudén mit bing,

+ Diéu kién giao nhin va phan phi hang hoa (ché 4 & 18, xe mdy, bii xép da
hang hoa),

+ Sur phtt hop cuia thiét ké vai cong ning lam noi ban hang cta cong trinh,

+ Hé thdng phong chdng chay nd, 151 thodt hiém,

+ Dich vu vé sinh, thu gom rac,

+ Sy thuén tién cho ngudi mua hang,

+ Cac yéu 16 khac.

c. Vin phong

+ Gia thué,

+ Dién tich sur dung,

+ Pia diém, vj tri,

+ H2 théng didu hoa nhiét d6, phong chay chira chay,

+ H& thdng thong tin, lién lac,

+ Hé thdng anh séng,

+ Su phi hop cia thiét ké véi cong ning lam van phong ca céng trinh,

+ Clu thang méy, 151 thoat hiém,

+ Dich vu vé sinh, maoi trudmg,

+ Hé thdng bao dam an ninh,

+ Chi phi va méc d6 sin ¢6 dich vu quan 1y, duy tu,
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+ Chét luong quan 1y,

+ Piéu kién ban, thué mudn,

+ Céc yéu 16 khéc.

d. Bit djng sin cong nghigp

+ Bja diém, vi tri,

+ Gia thué,

+ Céc dich vu cdp va thoat nude, cung cdp dién, khi hda ldng, dién thoai, vién
thong, xir Iy nude thai,

+ Mirc d6 thuan loi hay kho khin cia hé théng giao thang néi bd phuc vu cung clp
viit tu, giao nhén hang héa,

4 Hé théng giao thong ndi lién voi cang, ga tau hoa, ga hang khong, khu dén cu,

+ Pam bdo anh sang tu nhién,

+ Dia hinh dit,

+ Tinh trang trit ty, tri an khu vire,

+ Céc phurong tién chdng chay nd, hé théng vé sinh va thong gié, thoat hiém,

+ Sur phil hop chia thiét ké xdy dung véi muc dich va loai hinh san xuét, kinh doanh,

+ Sur sfin o céc nguén lao ddng cua dia phuong va cac vung 1an can,

+ Hé théng nha in, phic loi xa hoi va bii dé 6 14,

+ Céc yéu td khac.

e. Trang trgi

+ Pt dai, mat nuée,

+ Pic tinh phap ly,

+ Vi tri,

+ Dia hinh (dbc, bing phing),

+ Khi hiu va lugng mua,

+ Quy mé trang trai,

+ Ning sudt,

+ Hé théng tudi, tiéu,

+ Pudmg vao vara,

+ Hang rao va céng,

+ Pudng nudce va dién,

+ Nha cira,

+ Loai, hang, tinh trang va déc diém cia céng trinh xay dung phuc vu trang trai,

+ Cac yéu t6 khac.
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3.1.6. Thiri gian, diéu Kién thu thip thing tin
3.1.6.1. Thai gian thu thdp théng tin

- Théng tin vé tai san so sanh 14 nhitng théng tin phai dugc thu thép khi tai san ¢
giao dich thanh ¢dng hodic dang mua, ban trén thi truong vao thoi diém cin dinh giz
hodc gin nhit voi thei diém cn dinh gid va véi dia didm giao dich gin nhét véi tai san
can dinh gia.

- Trudmg hop khéng thu thap duge nhimg théng tin trong khoang thai gian cin dinh
gia hodc gan nhit véi thoi diém can dinh gia thi cé thé thu thip théng tin vé tai san so
sdnh trong thai gian trrde d6 tdi da 01 nam tink dén thed diém cén dinh gid.

Trudng hop gid tai san ¢6 bién dong trong khoang thdi gian tir thoi diém chuyén
nhuong thanh cbng cia tai san so sanh dén thoi diém cin dinh gia thi truce khi thue
hién viée didu chinh mirc gid cna tai sdn so sanh theo cdc yéu td so sanh, cin phai diéu
chinh (ting hodc gidm) muc gia giao dich thanh ¢dng theo chi sb bién dong gia cua loai
tai san do do céc co quan co trach nhiém cong b hodc do dinh gia vién vé gia théng ké
tinh todn cho phit hop voi bién dong cta gié thi trudng trong khoang théi gian nay.

3.1.6.2. Diéu ki¢n thu thip thong tin

Théng tin phai dugc thu thdp tir két qua cdc giao dich thanh cbng trén thi trudmg
trong d6 bén mua, bén ban cé khi ning tiép cdn théng tin vé tai sin nhur nhau, thoa
thuin mua ban khdng trai vai quy dinh cla phap luat, tw nguyén, khong chiu bét cir sue
€p ndo tr bén ngoal.

Théng tin thu thap phai dam bao khach quan dung theo thuc té cac giao dich tai san
va dya trén biing chimg cu thé dé chimg minh vé mirc gia clia tai san di giao dich thanh
cong trén thi tnromg, ghi rd ngudn gde, thoi gian thu thip thong tin trong bdo céo dinh
gia. Tay tinh hinh thue t& cta tai san ma dinh gia vién ¢ thé thu thap cac chimg cir thi
trudng lua chon tir mdt trong cde chi din (hodic trong tit ca cac chi din) sau: théng qua
cic hop dong, héa don, chimg tir mua bén; cdc két qua giao dich thanh céng trén cdc san
giao dich; cac phuong ti¢n thong tin dai chung; cdc phiéu diéu tra thuc té thi truomg cua
céc dinh gia vién vé gid; cac chimg cir duoc ghi trong c4c vin ban ctia cde ¢ quan nha
nuée, cac doanh nghiép san xuét, kinh doanh....

Béi voi cac thong tin vé gia tai san ¢4 giao dich thanh céng trén thi truémg thu thap
théng qua phong vin qua dién thoai, phdng vén trye tiép, qua phuong tién théng tin dai
chitng, san giao dich bt dong sin, trén mang Internet... thi thim dinh vién vé gia phai
¢6 su tham dinh, xem xét, danh gia va kiém chimg than trong bao dam nhimng thong tin
d6 c6 thé str dung dugc trudce khi sir dung vao phan tich, tinh toan.

D&i voi cac tai san dang chio béan (giao dich chua thanh cbng), dinh gia vién cdn
phai thu thép théng tin, so sanh gifta muc gia chao ban (thuong cao hon gia phd bién
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trén thi trudng) voi gia thi truomg dé co su didu chinh hgp 1y, tim ra mirc gia phu hep
trurdre khi sir dung dua vao lam mire gié so sanh.

Ddi vai cac tai san dang chiao mua (giao dich chua thanh cdng), dinh gia vién cin
phai thu thip théng tin, so sanh giita mitc gi4 chac mua (thuomg thdp hom gia phd bién
trén thi trudmg) voi gia thi truong de ¢ sy diéu chinh hop 1y, tim ra muirc gid phu hop
trude khi stir dung dua vao }Jam mirc gia so sanh.

Dinh gia vién phai luu gii cic b:?mg chimg vé: gia tai sin di giao dich thanh cdng
hodc dang mua, ban trén thi trudng vé thivi diém dién ra giao dich, dia diém giao dich,
mot hodc nhidu bén tham gia giao dich, cdc chimg cir so sdnh. .. trong Hb su dinh gia dé
bdo dam dap img yéu cdu kiém tra clla co quan quan ly Nha nuéc vé thidm dinh gi4 khi
can thiét hodic phuc vu viéc xir Iy tranh chép vé két qua thim dinh gia (néu c6 phat sinh).

3.1.7. Phén tich thong tin

Phén tich, so sanh d& rut ra nhimg diém twong ty va nhimg diém khac biét, nhimg
loi thé va diém bét loi ctia (i san cAn thim dinh gid voi tai san so sanh. Vige phén tich
dugc thue hién trén 2 hinh thire:

- Phan tich dinh lugng (phéan tich theo s6 lugng): bao gom phan tich theo cip, phén
tich théng ké, phan tich hdi quy, phén tich chi phi... tim ra mirc diéu chinh 1a s6 tien
hodc ty 1& phén trim (%).

- Phén tich dinh tinh (phan tich theo chét luong) bao gbm phén tich so sdnh tuong
quan, phan tich xép hang va phong vén céc bén lién quan. Phan tich dinh tinh cho két
quéa diéu chinh la day sd 16n hon (6 ddu diéu chinh 13 4m) hodc nho hon (co ddu diéu
chinh 14 duong).

3.1.8. Ditu chinh mike gid caa edc tai san so sdnh cin cir vio chénh léch cic yéu td
s0 sanh

Phan tich, so sanh mit ra nhitng diém trong tu v& nhimg diém khac biét, nhitng wu
didm va bit loi ctia tai san cin thdm dinh gia véi tai san so sanh. Viéc phén tich, so sanh
thue hidn d8i voi cac véu t so sanh dinh fuong (c6 thé lugng hoa thanh tien) trude, cac
yéu t8 so sanh dinh tinh (khéng thé lugng héa thanh tién) sau.
3.1.8.1. Péi twong diéu chinh

Pbi tuong diéu chinh la gia ban hodc gia quy dbi v& don vi so sanh chuén (gia glao

dich thanh cong hodc gia chao mua, gia chao ban trén thi trudmg sau khi da co su diéu
chinh hop 1y vé mirc gid mua ban phd bién trén thi trudng).

+ D4t dai, trang trai: gia tinh theo don vi so sdnh chudn; gié/mz, gia/meét dai mit
tién, gid/sdo...

+ Can hd chung cu, biét thy: gid/can hd, gia/m’;
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+ Kho hang: gia/m’, gia/m’;

+ Chu tau, bén cang: giéfmz, gid‘ha;

+ Bénh vién: gid/giuvdmg bénh;

+ Rap chiéu phim: gia/ghé ngdi;

+ May-thiét bi: gia/don vi cong sudt (CV...), gia/don vi ki thudt cha yéu;

3.1.8.2. Cén cir diéu chinh

Diéu chinh dua vaoc chénh léch cic yéu té so sanh (khé ning sinh lei, tinh trang
phap 1y, co s& ha ting, céc ddc diém tr nhién: vi tri, hinh dang thua dit, hudmg, canh
quan, mdi trurdmg, thiét k& ndi thit, ngoai thét, ty 1& sir dung dét, quy dinh vé chidu cao
cong trinh, cdng suét, nang suat, hé sb tiéu hao nguyén liéu, nhién liéu...) giita tai san so
sanh va tai san cdn dinh gi4.
3.1.8.3. Nguyén tic diéu chinh

- M&i mét su didu chinh vé cac yéu td so sanh phai dirge chimg minh tir cac chung
cir didu tra thu thip dugc trén thi truomg.

- Khi diéu chinh gia theo chénh léch cita mét yéu t6 so sanh thi ¢é dinh nhimg yéu
td so sanh con lai (coi nhu gidng nhau).

- LAy tai san cin dinh gia 1am chudn.

- Nhitng yéu t5 & tai sdn so sanh kém hon so véi tai san cin dinh gia thi diéu chinh
ting mirc gia tinh theo don vi chudn cua tdi sin so sanh (cong).

- Nhitng yéu t§ & tai san so sénh vuot trdi hom so voi tai san cin dinh gid thi diéu
chinh giam nnTc gia tinh theo dom vi chuén tai s&n so sanh (trir).

- Nhimg yéu té & tai san so sanh gidng (tuong tu) véi tai san cAn dinh gia thi gift

nguyén mikc gia cua tai san so sanh (khdng di€u chinh).

3.1.8.4, Phuong thirc diéu chinh

- Didu chinh theo sb tién tuyét dbi: 4p dung dbi véi chénh 1&ch cac yéu td so sanh co
thd hrong hoa thanh tién nhu: didu kién thanh toan, chi phi phap 1y, trang bi ni that, san
vurdm, bé boi, gara 6 td... (déi vai bt dong san); diéu kién thanh toan, thiét bj kém theo,
chi phi 1ip dat, hudn luyén sir dung... (461 voi may, thiét bi).

Nhimg véu td nao lién quan dén giao dich ¢6 quan hé¢ nguyén phén - két qua thi nhin
véi nhau; nhimg yéu 8 nao tuong tie cling anh hudng dén gid tri tai san thi cong véi nhau,

- Didu chinh theo ty 1 phén trim: &p dung d6i véi chénh 1éch cac yéu to so sdnh
khong thé tugng hoa thanh tién nhu: méi trudng, canh quan, diéu kién ha ting, vi tri (d6i
véi bt dong san); nAm san xuat, dac trung k¥ thuat cha yéu (d6i véi may, thiét bi).
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Nhimg yéu tb ndo lién quan dén giao dich ¢6 quan hé nguyén nhan - két qua thi nhan
vOi nhau; nhitng yéu t6 lién quan dén tai san c6 quan hé tuong tac thi céng véi nhau,

- Thdm dinh vién vé gia phai can cir vao diéu tra thi trudng, tim ra cic bang ching
vé chénh l&ch gia cua tirng yéu t6 50 sanh dé dua vao tinh toan, diéu chinh cho phu hop.

Vi dy vé ditu chinh khi phén tich yéu t6 so sanh djnh lrgng

. ) Tai san Tai s'én Tai s_a’m Tai sEén Tai san Tai sén
Yéu té so sanh dinh gi4 s0 sanh S0 sanh s$0 sanh so sanh s0 sanh
A B c D E
Gia ban 870 1tr 750 1tr 565 tr 700 1r 532 tr
1.Phap ly S6 hiu S& hivu 5S¢ htu Sé& hiru S& hiru S& hivu
2. Diéu kién 1ai chinh Thi tredrng LFu dai Lfu dai Thitrwong | Thjtrweng | Thi trwedng
Mirc didu chinh -50tr - 50 1
Gia diéu chinh 620 tr 700 tr 565 tr 700 1r 532 tr
3. Didu kién ban Khach quan | Khach quan| Kh.quan Khach quan | Khéach quan | Kh. qguan
Mire diéu chinh
4. Didu kién thij tneémg -3 tuan -1 thang -1 ndm -1 ndm -1 nadm
Ty |2 diéu chinh + 10% +10% +10%
Mre didu chinh + 56,5 + 70 +532
Gia didu chinh 620 tr 700 tr 621,5tr 770 tr 5852 tr
5. D3c diém tai san
a) Vi tri Twong dong | Twong ddng | Twong ddng | Twong déng | Twong dong
Murc didu chinh
by Kich thuée (m?) 930 930 1.110 930 1110 930
Mure didu chinh - 80 tr -80tr
c) Garage Khéng Garage 2 xe | Garage 2 xe| Garage 2 xe : Garage 2 xe Khdng
Mrc diéu chinh -36tr -36tr -36tr -36tr
d) T&ng ham Cé Khéng Khéng Khéng Cod Khéng
Mirc diéu chinh + 70 4r +70tr +70tr + 70 tr
Gia diéu chinh cudi cing 654 tr 654 tr 655,5 tr 654,0 tr 6552 1r
Thbng nhat mirc gia chi dan
- 86 1an diéu chinh 2 4 3 3 2
- Piéu chinh thuan 18 1r 06 tr 90,5 tr 46 tr 123,2 ir
Ty ié 2,38% 12,8% 16,02% 6,57% 23,16%
- Diéu chinh gép 156 tr 236 tr 1625 tr 186 tr 123,2tr
Ty ié 23,28% 31,46% 28,76 % 26,57 % 23,16%
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Vi dy vé diu chinh khi phén tich yéu té so sanh theo dinh tinh

- Tai sdn Tai san Tai san Tal sén Tai san Tai sdn
Yeu td so sanh dinh gid so sanh $0 8&nh so0 sanh so sanh so sanh
AA BB cCc DD EE
Gia ban (triéu d) 29.300,0 21.200,0 24.600,0 21.600,0 24.700,0
Dign tich 349 m’ 276 m? 300 m? 248 m? 314 m?
Gia ban/m’ (trigu d) 84,0 76,8 82,0 87,0 78.8
1. Vi tri Tr. binh Tét hon Kém hon | Trung binh Tét hon Kém hon
Murc diéu chinh - + 0 - +
2. Gia thué trung binh 135,63 137,78 127,01 135.63 139,93 123,40
Mirc diéu chinh + +
3. DT cho thu&/DTXD 88% Q4% 93% 2% 89% 89%
Mire didu chinh - - -
4. Ty I& cho thué 90% 87% 85% 90% 95% 90%
Murc diéu chinh + + -
5. Ty 1& chi phi Thi trwdng | Thitrwdng | Thitrweng | Cao hon Thj trweng | Thi treeng
Murc didu chinh -
6. Bai dau xe Tot Tét Tét Tét Thép hon Tét
Mirc diéu chinh +
Téng didu chinh thuén Am {-) Duong (+) Am () Am () Duong (+)

So sanh DD 87.0 triéu &/m” Am (-)

So sanh AA 84,0 tridu ¢/m?* Am (-)

So sanh CC 82,0 tri¢u d/m” Am (-)

So sanh EE 78.6 triéu d/m” Ducmg (+)

So sanh BB 76,8 triéu d/m” Duong (+)

Mric gig cla tai san cin thim dinh gid nim & khoang giira tir duong (+) chuyén sang
am (-) 1a 80,5 triéu &/m”.

3.1.8.5. Thir tir diéw chinh

Thue hién diéu chinh theo s tién tuyét adi trudc, didu chinh theo ty 18 phé‘m trim sau.

3.1.8.6. Nguyén tic khong ché

Phai bao dam dé lém ciia tdng mire gid chi dén diéu chinh; nghta la chénh I¢ch gitra
mirc gi4 dra vao so sanh (dong A - bang dudi) véi mirc gia cudi cung (la mirc gia sau
khi didu chinh theo cc yéu t6 so sanh (déng G - bang dudi) khong qua cao, khong phu
hop vai cace chimg cir thi tnuong.
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Bang didu chinh cdc mire gia chi diin theo cic yéu t6 so sanh

i Yéu t5 so sénh ;—iiihs:ilz’l szé;::t:‘1 s?;;:;z slé:ésnahnii
A | Gia ban Chwa biét Da biét pa biét D4 biét
B | Tdng dién tich
C |Gia ban/m® Chua biét
D |Bidu chinh theo cac yéu td 50 sanh

D1

Yéu tb so sanh 1

Ty ié

Ty 16 diéu chinh

Mure diéu chinh

Gia sau dieu chinh

D2

Yéu td so sanh 2

Ty lté

Ty Ié diéu chinh

Mo diéu chinh

Gid sau diéu chinh

D3

Yéu tb so sanh 3

Ty Ié

Ty Ié diéu chinh

Mo diéu chinh

D4

Yéu té so sanh 4

Ty lé

Ty 16 didu chinh

Mire diéu chinh

D5

Yéu td so sanh §

Ty Ié

Ty Ié diéu chinh

Muvc dieu chinh

D6

Yéutd sosanh 5

Ty Ié

Ty i diéu chinh

Mue diéu chinh

1111111

Mac gia
chi dan/im?

Murc gia chi dan tdng tai san

Théng nhét mure gia chi dan

56 14N didu chinh

Téng gia tri didu chinh thuan (triéu d)

Téng gia tri didu chinh gép (trigu d)
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3.1.9. Xac dinh gid tri ctia tai sin cfin thim dink

Xac dinh gia tri cta tai sén cin thdm dinh bing cach 14y muc gia chi din dai dién
cla cac tai san so sénh, bao dam chénh léch gita mirc gia dai dién chung vé cic mic
gia chi dn (dong H - bang trén) khong qua 10%.

Thém dinh vién cin két hop phan tich thém nhimg tiéu chi sau dé quyét dinh chon
gia tr1 ude tinh cubi clng cho tai san cin tham dinh:

- Tri tuyét dbi cia tng didu chinh nho nhét (nghia la chénh léch giira gid ban ban
diu va gia diéu chinh cudi cung).

- Tin sudt didu chinh (nghia 12 sb 14n didu chinh, sé yéu t6 diéu chinh cho m¢t tai
san so sanh) cang it cang tét.

- Bién d6 didu chinh (nghia 12 mic hojc t¥ 1¢ % diéu chinh) ciia mdt yéu tb so sanh
cang nho cang tbt.

3.1.10. Vi du v& ap dung phuong phip so sanh

Vidul

Tai san can dinh gia 13 mot thira d4t xdy dung nha & dan cu c6 dién tich 56m” tai
phudng A thanh phé X. Qua thu thap thdng tin trong vong 01 nim so v&i ngay thiam
dinh gi4 & khu vire nay (thude phuong A va phudng lan cdn) ¢é 3 thira dat giao dich
thanh cong va co cdc yéu td so sdnh gin trong tu vl thaa dit cin dinh gid. Cu thé

nhu sau:
Yéu té e ke Al s — Thira dét Thira dat
TT <o sanh Thira dat cdn dinh gid { Thira dat so sanh 1 50 s&nh 2 50 sanh 3
1 |Gi4 ban Chuwa biét, cAn dinh gia |1,1ty d 980 triéu d 1,35ty d
2 |Téng dién tich |56m* 50m? 49 m? 60m?
3 | Gia ban/m® Chuwa biét, ¢&n dinh gia | 22 trigud/m® 20 tridud/m’ 22 5 triéu d/m?
Tinh trang o L X a» Chua hgp thirc héa i E ez £ X an
4 phap Iy Pacapsddo quydn str dung a4t Pacapso do Pa cap so do
Lovi thé kinh Giap 2 mat ngd
5 doanh Mat ngd 10m _ Mét ngd 10 m Mat ngd 8m 8m
Bién on dinh, cap nudc Bién 4n dinh,

. . A ' ' s X . I £ . A . h1 £ .
6 |Co sd hatang |tot; thoat nwréc kem, Dién én dinh, cap va | Bign én dinh, cap cap va thoat

hay bj ngap khi mua to thaat nwoc tot va thoat nwoc tdt Y

7 [Hueéng Tay Pang PBéng Nam Bac
X Nhin ra khu déng Nhin ra khu déng Nhin ra khu Nhin ra cong

8 [Cénh quan . N . . Ca

dén cuw ‘ dan cuw dong dan cw vién

Thanh toan tién mét L a s
o |©idukien Thanh toan tidn mat | am 2 1A, 60% ngay ;“;:r:q“ ;“a;‘ wn ;'g‘:’;h ;‘;a;‘ lg“r""
thanh toan ngay 1 an khi mua khi mua, 40% sau do gay g

. mua khi mua
1 ndm
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Ngoii ra, qua diéu tra thi fmﬁmg, thu thdp duge cde thong tin nhu sau:

- Chi phi hop thitc héa quyén sir dung dét thira dat so sanh 1 1a 1 triéu d/m?

- Gia dit mat ngd 10m cao hon mit ngd 8m 13 10%, kém hon 2 mit ngd 8m 1a 5%.

- Gi4 d4t nhin ra céng vién cao hom gia dit nhin ra khu dan cu 5%.

- Giia dét khu vue thoat nurde 16t cao hon khu vuce thoat nudc kém 10%.

- Gia dét clia thira dit ndm & hudéng Tay va hudng Béc nhu nhau, nhung kém hon
thira dat nam ¢ hudng Dong 5% va kém hon thira dit nam & hudng Pong Nam 10%.

- Lai sudt tién vay ngan hang ky han 1 nim 1a 20%/nim.

L gidi

1. Phin tich thdng tin thu thip

- Gid dat mit ngd 10m cao hon mjt ngd 8m 0%, kém hon 2 mit ngd 8m [a 5%,
diéu nay cho thdy: ngd 10 m c¢6 ty 1§ 100%; ngd 8m 14 90%, 2 mat ngd 8m 1a 105%. Tai
san tham dinh & ngé 10m, muc diéu chinh cho tai san 2 va 3 nhu sau;

Tai1 san so sanh 2 & ngd 8m: (100 - 90%)/90% =+ 11,11%

Tai san so sdnh 3 & 2 mit ngd 8m: (100 - 105%)/105% = - 4,76%

- Gi4 dét nhin ra cong vién cao hon gia dat nhin ra khu dan cu 5%, didu nay cho
thdy nhin ra céng vién bing 1,05 14n nhin ra khu dan cv. Tai san thim dinh nhin ra khu
déin cu nén s& bang tai san so sanh chia cho 1,05 1in. Mirc didu chinh Ia;

(100 - 105%)/105% = - 4.76%

- Gia dat khu vuc thoat nude 6t cao hon khu vue thoat nude kém 10%, diéu nay
cho thay khu vyc thoat mrdce t6t bang 1,1 lin khu vuce thoat nude kém. Tai sian tham
dinh ndm & khu vuce thoat nuede kém nén s& bang tai san so sanh chia cho 1,1 lan. Mic
diéu chinh la:

(100 - 110%)/110% = 9,09%.

- Gid dat nim & hudng Tay va huéng Béc nhu nhau, nhung kém thira dt nim &
hudng Hong 5% va kém hon thira dat ndm & hudng Déng Nam 10%, dieu nay cho
thay: gia dat huong Tay va Bac 1a 90%, hudng Dong 12 95% va hudéng Pdng Nam 13
100%. Tai san thim dinh ndm & huéng Tay nén co ty 1& 1a 90%. Mirc diéu chinh la:

Diéu chinh cho tai san ndm hudng Dong: (90 - 95%)/95% = - 5,26%

Piéu chinh cho tai san hudng Pong Nam: (90 - 100%)/100% = - 10%

2. Bing so sdnh va diéu chinh sé liéu (Market data grid)

Tir céc théng tin néu trén thuc hién viéc diéu chinh gja dat cta cac thira dit so sanh:
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T véutbsosanh | (PRl L e | sevann: | sesaans
A |Gia ban Chua g:ﬁ; giéa“ thdm| g 980 tidu d 1,35t7 d
8 {Téng dién tich 56m? 50m? 49 m? 60 m’

Gia ban/m® Chura biét 22 frigu d/m® | 20 tridu d/m? | 22,5 trigu d/m”
D | Biéu chinh theo cic yéu 1 ss
D1| Bidu kién thanh toén Tra ngay Th. toan 2 1An Khﬁng didu Khéng digu

chinh chinh

Ty Ié Giéu chinh -0.07

Mrc diéu chinh - 1,47 trigu d

Gia sau didu chinh 20,53 tr dfm?
D2\ Tinh trang phap Iy Da chp 56 dd Chuwas6édd | 20ftriéud/m® | 22,5 triéu d/m’

M didu chinh

+ 1 trigu d/m”

Gia sau diéu chinh

21,53 triéu /m”

D3| Vi trf (Loi thé kinh doanh) Ngd 10m Ngd 10m Ngd 8m 2matngd 8 m
Ty ié 100% 100% 90% 105%
Ty i& didu chinh 11.11% - 4.76%
Murc diéu chinh +2221rd -107¢trd
Co s& ha ting Bi ngap khi mua Tét Tét Tot

D411y 8 100% 110% 110% 110%
Ty & diéu chinh - 9,09% - 9,09% - 9,09%
Mirc digu chinh T18248u 1,92 trieu am” |- 1,92 trigu aim’
Huong Tay péng Paéng Nam Bac

DSy e 90% 95% 100% 90%
Ty ié didu chinh - 5,26% - 10,0%
Mo diéu chinh -1 g?n:rzléu 2.0 tridu @/m’

D6 | Canh quan Nhin ra dan cuw Dan cw Dan cu Cong vién
Ty lé 100% 100% 100% 105%
Ty & diéu chinh - 4,76%
Murc diéu chinh -107trd

E |Murc gia chi d&n/m’ 17,50 tr &/m® | 18,4 trd/m® | 18,31 tridu d/m’
Théng nhét mirc gia chi dan

G (56 1an diéu chinh 4 3 3
$6 didu chinh thuan (tr d) 4,40 1,60 419
Sé diéu chinh tuyét dai 5,50 6.04 4,19

86




So sanh 2 va 3 ¢6 s6 1an didu chinh it nhit (3), s didu chinh thudn coa b4t dong san
2 1a 1,6 triéu dong va diéu chinh gop la 6,04 tridu ddng. So sanh 3 c¢é diéu chinh thuzn
va diéu chinh gop déu 1a 4,19 triéu d, thip hon so sanh 2 nén thadm dinh vién chon so
sanh 3 lam mixc gia chi dan cho tai san thim dinh.

Don gia d4t/m? uéc tinh cho thdm dinh thim dinh 12 18,31 tridu d/m’

Gia thi truémg cta 16 dét cin tham dinh gid: 18,31 tri¢u d x 56m> = 1.025,45 triéu déng.

Lam tron: 1.025 triéu ddng (Mot ty khong tram hai mueoi ldm trigu dong)

Viduy 2:

BAt dong san (BDS) cin dinh gia 14 mt cin hd ¢6 dién tich 56m” nim & ting 3
ciia mot chung cu 5 ting. Chung cu nay duge xdy dung xong va dua vao sir dung
cach day 2 nam.

Qua thu thap thong tin trong vong 12 thang so voi ngay dinh gia & kbu vuc ndy co 5
BDS giao dich thanh nhu sau:

-BPS 1 nam & ngay ting trét & chung cur nay ¢6 dién tich 84m?> va trang tri ndi thit
(6t hon BDS cin dinh gia 20 tridu ddng, duge ban véi gid 692 tricu dong.

- BDS 2 ndm & 16 chung cu cich d6 30m va cing nim trong cum chung cu nay
ciing la chung cu 5 tang va dua vao sir dung cach day 2 ndm, nhu:ng vi tri thuan loi hon,
c6 dién tich 70m’ nim & ting 3 trang tri ni that tot hon BDS cin dinh gia 10 triéu
ddng, duoc ban vai gia 360 tridu dbng.

- BDS 3 nim & tang trét ciing 10 ehung cur véi BDS 2 ¢6 dién tich 84m” trang tri ndi
thét t&t hon BDS cin dinh gid 20 triéu dong, duge ban vdi gid 717,2 trigu ddng.

- BDS 4 nim & 16 chung cu cach chung cur ¢6 ean hd can thdm dinh gia 150m, vi tri
kém thudn lOfl hon, cling la chung cu 5 tang va dua vao sir dung cach day 2 nim co dién
tich 42m?, nam & tang 3, trang tri néi thit trong tu bat ddng sin cin dinh gid, dugc ban
voi gia 189 tridu dong.

- BDS 5 ndm ngay tang trét cua BDS 4 ¢6 dién tich 70m?, trang tri ndi that tuong tw
BDS 4 dugc ban vai gia 525 triéu déng.
Qua so sanh cho thdy cdc BDS so sanh va BDS cén dinh gia co cac yéu tb khac
nhau co ban sau: vi trf cac thng, trang tri ndi that, vi tri chung cu.
Loi gidi:
Triede hét diéu chinh sw khdc nhau vé trang tri noi thit.
* Uéc tinh gia ban BDS 1 sau khi didu chinh sy khac biét vé trang trf ndi thét so véi
BDS cin dinh gia:
692 tri¢u d - 20 triéu ¢ = 672 tri¢u d
Don gid ban BDS 1 sau khi didu chinh sy khac biét vé trang tr{ ndi that:
672 triéu d/84m? = § triéu d/m’
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* U tinh gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh sy khic biét vé trang tri ndi thét so véi
BDS can dinh gia:
360 triéud -10 trnnéud =350 triéu d
Bon 'gié ban BDS 2 sau khi diéu chinh sy khic biét v& trang tri ndi thit:
350 trigu &/70m?* = Striéu &/m? |
* L‘Térc tinh gia ban BDS 3 sau khi didu chinh sur khac biét vé trang tri ndi thit so vdi
BBS cidn dinh gia:
717,2 tridu d - 20 triéu d = 6972 triéu d
Don gia ban BDS 3 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri no1 that;
697,2 tridu ¢/84m” = 8.3 triéu &/m’
* Pon gid ban BDS 4
189 tricu d/42m® = 4,5 triéu d/m>
* Pon gia ban BPS 5 |
525 tridu d/70m” = 7,5 triéu d/m?
- Qua doi chiéu vi tri cdc rci‘ng v vi tri chung cir cho thdy:
- BDS cin thim dinh gia, BPS 2, BDS 4 cing nim & ting 3.
-BDS 1, BDPS 3, BPS 5 cing nim & ting trét.
- BDS cin thim dinh va BDS 1 cung nim & 1 chung cu.
- BDS 2 va BDS 3 ciing ndm & 1 chung cu. '
- BDS 4 va BPS 5 cung niim & 1 chung cu.
(Qua so sanh don gia ban gitta BDS 2 va BDS 3, gitra BDS 4 va BDS 5 cho théy:
Don gia ban:
Do vay c6 thé wdc tinh don gia ban cin h & ting 3 biing khoang 60% don gia ban
cdn ho tang trét.
Tir d6 ude tinh don gia ban can hd cin dinh gia bang khoang 60% don gia ban cia
BDSI.
Gia thi trudmg ciia BDS eén dinh gia 1
8 triéu &/m? x 60% x 56m” = 268 tri¢u dong

3.2, PHUONG PHAP THU NHAP
3.2.1. Khai ni¢m

Phuong phdp thu nhdp (con goi la phuong phdp ddu ti) I phiwong phdp wéc tinh
gid thi irueomg cria mot bt déng san dwa trén cde thu nhdp ma bdt ding sin do sé dem
lgi hodc cé kha nang sé dem lai trong nrong lai. Gid tri bdt déng san dwoc ude tinh
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béng viéc von héa gid tri cde thu nhdp wde tinh trong tuwong lai vé mat bang gid tri thoi
diem hién tai.

Phuong phdp nay dua trén nguyén tic ta nhitng gia tri thu nhép hang nim ma bét
dfng san tao ra va gia tri von clia bt déng san co lién quan chit ché vai nhau va tir thu
nhip (hing ndm) ma bat ddng sin tao ra ¢6 théd suy ra duoc gia tri cha bit dong san.
Trong phuong phap thu nhap, dé x4c dinh gia trj ciia bat ddng san, cAn phai "vén hoa"
gia tri cac thu nhap udc tinh trong trong lai vé miit bang cta gia tri & thod diém hién tai.
Thu nhap ma thira dat hay bat ddng san mang lai 1a thu nhép rong, cé nghia la thu nhip
sau khi dd loai trir c4c loai chi phi va thue. Céng thirc don gian cia thu nhép rong trong
mét khoang thoi gian nhat dinh (vi du: 1 ndm): '

wn=w-c¢-t

Trong d6: wn: thu nhip rong; w: tng thu nhép; c: tbng chi phi tinh thué; t; cac loai

thué phai nop.

3.2.2. Co s& khoa hoc va pham vi ap dung phwong phap thu nhap
3.2.2.1. Co s¢ khoa hoc cua phuong phidp thu nhip

Phuong phép thu nhép dya trén gia thiét sau:

- M6t tai sdn ¢d gid tri vi nd tao ra thu nhip cho ngudi chi s& hitu. Gilra gid tri tai
san va thu nhép tir tai sdn cé mdi quan hé truc tiép. Néu nhimg yéu td khac khong dbi,
thu nhdp mang lai tir tai san cho ngudi chi cang 1én thi gia tri cua tai san cang cao.

- Gid tri thi tnromg ctia mdt tai san bing véi gia tri hién tai (gia tri tai thoi didm cén
thim dinh gia) cta cac khoan thu nhap rong c6 thé thu vé trong tong lai tir tai san.

3.3.2.2. Pham vi dp dung

Phuong phép thu nhip cho yéu duoc ap dung trong thém dinh gia tai san dau tu (bflt :
dong san, dong san, doanh nghiép, tai chinh) ma thdm dinh vién c6 thé dir bdo duge thu
nhap tir tai san trong tuong lai va va tinh duoc ty suit chiét khdu phu hop.

3,2.3. Yéu ciu va mot s6 thudt ngir ciia phwong phap thu nhip

a. Yéu ciu cila phirong phdp

Phuong phap thu nhép dugc chia thanh 2 phuong phap:

- Phurong phdp vén héa truc tiép: ap dung ddi voi trudng hop thu nhap tir tai san
dau tu qua cac nim khong thay déi va sé nim diu tr 12 vo han.

- Phirong phap dong tién chiét khdu: ap dung 861 véi truemg hop thu nhép tir tai san
du tr qua cdc nam khéc nhau.

Tham dinh vién vé gia cin ¢t vao loai hinh tai sén (mang lai thu nhip), kha ning
thu thap théng tin ca cic tai sin so sanh trén thi truémg dé quyét dinh 4p dung phuong
phép thdm dinh gia thich hop.
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b. Mt 56 thuit ngiv

Ty sudt von héa 1a mét phin s& dung dé din ta méi quan hé gifta thu nhap va gia tri
cua tai san. D6 13 t¥ sudt loi tire mong doi trong 01 nam hoat dong trén téng gia tri tai
san va ding dé chuyén ddi thu nhéip rong thanh gia tr] tai san.

H¢é 56 vén héa 13 nghich dao caa ty suét vén hoa.

Ty sudt chiét khdu 1a mot phan s6 dung dé chuyen dbi dong thu nhiip du tinh trong
tuong lai thanh gi4 tri hién tai cia tai san. Ty suat chiét khiu co the la: ty suét von hoa,
ty sudt 13 vay trong k¥ dau tu, ty suit thu hdi vén (ty suat hoan von néi bd) hoic ty sudt
thué thue.

Ty sudt thu hoi vén (ty sudt hoin von noi bd): taty suit chiét khdu ma khi chiét khiu
voi ty sudt nay hién gia cua thu nhip tuong lai bing chi phi dau tr ban dau (N PV 0).

Ty sudt thué thuc 1a ty 18 phin traim mirc thué thuc tinh trén tai san so véi gid thi
truong cia chinh tai san do. '

Gid tri tai san thu hoi (gia tri tai san thanh ly, gia trj tai san cudi ky diu tu): 1a
téng sb tién ma nha d4u tu nhan duoc vao cudi ky diu tu. Gid tri tai san thu hdi duge
ude tinh bing cach sir dung ty suit vén hoa thich hop nhdm chuyén dbi mirc gla
mua/ban tai san mong doi (tai thoi diém cudi ky diu tu) thanh gia tri tai thoi diém cén
thdm dinh gia.

Khi thim dinh gia, thdm dinh vién co thé tinh hodc khong tinh gid tri tai san thu hbi
tity thude muc dich thdm dinh gia, dic diém tai san va thong tin c6 dugc.

3.2.4. Phwong phap vén héa trye ticp

3.2.4.1. Noi dung

Vén hoa truc tiép 12 phuong phap sir dung thu nhap dé ude tinh gia tri tai san bang
cach chuyén hod lgi tirc cla mot nam. Viée chuyén hoa nay thuc hién dom gidn bang
cach chia thu nhap cho ty sudt von hod thich hop hay nhan véi hé 36 thu nhap.

3.2.4.2. Céng thirc

hodc: V=1x Gl

Trong d6: V: Gia tri tai san
I: Thu nhép rong trong mot nam,
R: Ty sudt vén hoa,
GI1; Hé sb thu nhéap (Gl = I/R).
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3.2.4.3. Cdc budc tién hanh

Budc 1: Udce tinh thu nhip do tai san mang lai. Mdi foai thu nhdp tmg véi mdi loai
ty sudt von hoa thich hop.

Buée 2: Tim ty suit vén hoa hodc hé s thu nhip thich hgp vai loai thu nhip.

Buéce 3: Ap dung cong thire vén hod trye tiép.

a. Udc tinh thu nhdp tie tii sin

Vén hoa tryc tiép dya trén thu nhip uée tinh cho mgt nim don 1& cua tai san. Thu
nhép wdce tinh co thé la tong thu nhip tlem ning (PGI), téng thu nhip thuc té (EGI), thu
nhép hoat dong rong (NOI), thu nhap tr von cha sé hiru (EI), thu nhdp tix vbn vay (MD),
thu nhdp tir dat (LI) hay thu nhap tir cong trinth (BI).

* Xdc dinh thu nhdp rong mang lai tir cho thué tai san theo cong thirc sau.
Thu nhép Téng thu Thét thu do tai san khong Chi phi van hanh, duy

hoat dong = nhdptiém -  dugcthudhét 100% cong -  tu bao dubng tai san
rong (NOI) ning (PGI)  sudtvadothanhtodn ddy dua  (chi phi hoat dong)

* Téng thu nhdp tiém niing (PG)

La toan bd thu nhap déi véi mét tai san vai ty 16 thué (67 18 Iip diy) 1a 100% cdng
sudt thict ké.

Tham dinh vién x4c dinh téng thu nhap tiém naing tir cho thué tai san can dinh gia
théng qua didu tra tir thi trudng nhiing tai san cho thué tuong ty voi tai san can dinh gia.

Céc yéu tb xac dinh tai san cho thué turong tu:

+ Tuong tu vé muc dich str dung,

+ Tuong tu vé hé sb sir dung dét,

+ Tuong tr vé tudi doi kinh té con lai cha cdng trinh,

+ Tuomg tr vé ty 1€ chi phi duy tu, bdo dudng.

* Thiit thu do tai sdn kkong dwge thué hét 100% cong sudit va do thanh toan day
dua duoc xac dinh bing ty 18 tréng (khong co khich thué) nhin (x) tdng thu nhip tiém
nang tir (cho thué) tai san.

Thim dinh vién xac dinh ty 18 tréng (khéng c6 khach thug) va do thanh toan day
dua thong qua diéu tra thi truong nhimng bét ddng san cho thué trong tu.

* Chi phi van hanh, duy tu bdo duimg 1di san

Gém chi phi tryc tiép va chi phi gidn tiép.

- Chi phi truc tidp: 14 nhimg chi phi ¢6 dinh ma ch s& hitu bt déng san phai chi trd
bat ké cd khich thué hay khéng. Vi du:
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+ Chi phi vé thué bat dong san,

+ Chi phi v& bao hiém nha ctra.

« Chi phl’r gian tiép: 1a n%ai"mg chi phi phai tra lén ho#ic nho ty 1& thudn vin s6 luong
khéch thué bit dong san nhiéu hay it. Vi du:

+ Chi phi quén 1y,

+ Chi phi mua ngoai: dién, nrée, gas, don vé sinh,

+ Chi phi sudi 4m, diéu hoa nhiét dd,

+ Don vé sinh, duy tu,

+ Chi phi tan trang.

Vi du: Xic dinh thu nhip rong tir cho thué tai san

Mot chung cur gdm c6:

~ 10 don nguyén, mdi don nguyén cé 01 phong ngh, dwge cho thué vai gia
3.200.000 d/thang/don nguyén;

_ 10 don nguyén, mdi don nguyén c¢é 02 phong ngi, duge cho thué véi gia
4.800.000d/thang/don nguyen.

- Tong thu nhap tiém nang tir chung cur da la:

Pon nguyén mdt phong ngh 10 x 3.200.000 dx 12 thang = 384.000.000,0d
Don nguyén hai phong ngu 10 x 4.800.000d x 12 thang = 576.000.000,0 4
Téng thu nhap tiém ning tir cho thué = 960.000.000,0 d

- Xac dinh ty 18 tdn thit do phong trong va khéch thué ng day dua:
Qua diéu tra thi tr_u("mg 1an cén ¢4 03 chung cu tuong tu ¢o cac ty 1¢ phong ¢6 kKhach
thué va tréng nhur sau:

Chung ; . S6 don nguyén Sé don nguyén Ty Ié tréng
cp | S0donnguyen co khach thud bé tréng (%)
A 28 26 2 7.1
B 44 41 3 6,8
C 22 20 2 91

Nhur vy ty 1& phong tréng phé bién 12 9,0%.
Qua didu tra thj truong ty 1§ tin thit do khach thué ng ddy dua la 1,0%.
Do d6 téng thu nhép thyc té tir chung cu can dinh gié 1a:

960.000,000 d - (960.000.000 x 10%) = 864.000.000,0 4

- Xae dinh chi phi duy tu vin hanh: Qua diéu tra thi trudng lan can ¢6 03 chung cu
tuong tr ¢ chi phi duy tu van hanh nhur sau:
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Chung cur Chi ghi Téng thu nhap thirc té Ty 1& (%)
A 315.000.C00 912.000.000 350
B 412.000.000 1.190.000 346
c 336.000.000 933.300.000 36,0
Chi phi duy tu bdo duwdng chung cw can dinh gia 864.000.000 ¢ x 0,35 = 302.000.000

Thu nhap rong tir cho thué chung cur la:
864.000.000,0 4 - 302.000.0004 = 562.000.000 d

b. Xdc dinh ty suit von hod va hé 56 nhin thu nhip

Ty suét von hoa thu nhip va hé sd nhin thu nhdp phan danh mbi quan hé giira thu
nhip va gia tri dugce rat ra tir dir liéu thi truémg. Diém co ban 12 cdce tai sian s dung
phai twong dong vé rui ro, thu nhép, chi phi, dac diém vAt chit va vi tri voi tai san
thdm dinh gia.

C6 03 phuong phap cht yéu xéac dinh ty suat von hoa

* Phirong phdp 1: Ty suit von hoa xéac dinh theo cong thire sau:

Ty sudt vén hod = Ty sudt loi nhuan ciia nha du te khéng riiro + Phu phi rii ro
Trong dé:

- Ty suét lgi nhudn clia nha dau tr khong i ro tinh bing 13i suft Trai phiéu Chinh
phu ky han 10 nam.

- Phu phi rii ro: bao gdm rii ro kinh doanh, riii ro tii chinh va rui ro thanh khoan.

Khi xac dinh ty 1& ri ro du kién, tham dinh vién vé gia phai nghién ctru k¥ dac
diém déi v&i timg ving, ting co s& kinh té cia dia phuong, dic diém cia bét dong san
va kha nfing dn dinh cua nguoi thué.

* Phuong phdp 2 (phiong phdp déu te): xéc dinh ty sudt von héa cin cir vao binh
quén gia quyén cia ty sudt thu hdi von va lai suit ky vong clia nha diu tu, trong d6
quyén sb 12 ty trong vén huy dong tir cac ngudn khée nhau ddu tu vao tai san, theo cong
thire sau;

MxRnpt(I-M)xR.=Ryp

Trong d6: Ro: Ty sudt vén héa,

M. Ty trong vén vay ngan hang trong tdng sd von dau tu vao tai san,
(1-M): Ty trong vé}n hury dong tir b ddng trong t6ng s6 von dau ir vao tii san,
Ru: Ty suat thu hoi von,

R,: Lai sudt ky vong cia nha dau tu.
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* Phuong phdp 3 (phuong phdp so sanh): ty suit vén héa ap dung cho tai san can
thdm djnh gia xdc dinh bing cach so sanh, rif ra @ nhimg ty sudt vén hoa cta cic i
san turong tu trén thi truong. Ty suét vén hoa cia cdc tai san nay duge tinh bfmg cach
lay thu nhap rong tir kinh doanh tai san chia cho gia ban,

* Vi du: Xdc dinh ty suat chiét khau

Phicong phdp I: Tinh tdng cac yéu td cdu thanh ty sut chiét khau

Ty suat chiét khau gdm cac yéu t6 cau thanh sau day:

- Ty 1& an toan: 14 ti sudt lgi nhudn thu duge tir cic khoan dau tu khéng rui ro, dugc
tinh bang 1ai sudt tra trude cha Trai phiéu Chinh phu ky han tir 10 nam tré 1én & thei
diém gan nhdt voi thoi diém thdm dinh gia.

- Phu phi riii ro: bao gdm rti ro kinh doanh, roi ro tai chinh va rai ro thanh khoan.

Khi xac dinh ty 1& rii ro du kién, thim dinh vién v& gi4 phai nghién ciru k¥ dac
diém d6i vai timg vung, ting co s& kinh té cia dia phuong, dic diém cia bat déng san
v kha ning khéch thué én dinh.

Phicong phép 2: Phiuong phdp déu tu

Trong phuong phap ndy, i sudt chiét khiu bing binh quén gia quyén cta cac 13
suit tir cac ngudn huy déng v6n khac nhau diu tu vao bat ddng san.

Vi du 1: Gia sit cAn ddu tir vio mét bat ddng san tri gia 1.000 triéu ddng. Trong d6
66% tong gia tri bat dong san 1a tir von vay ngédn hang voi ty suat thu hdi von 5%/nam;
34% tdng gia tri bit dong san 13 tir vin do nha diu tu bo ra véi 13i suft ky vong cia nha
ddu tir 12 8%/nam. Tinh t¥ sut chiét khu nam.

Loi giai:

Xdc dinh 1y suét chiét khdu nhu sau:

- Chi phi tién vay ngén hang: 660 triéu déng x 5%/nam = 33 triéu ddng

- Thu nhap tir von tir c6: 340 triéu dong x 8%/nam = 27,2 triéu déng

Nhur vy, chi phi cho s§ vén 1,000 tridu ddng dé dau tu vao bt dong san 1a:

33 triéu déng + 27,2 tridu ddng = 60,2 triéu dbng

- Ty sufit chiét khiu nim: 60,2/1.000 = 0,0602 hay 6,02%

Vi du 2: Mot doanh nghiép cin diu tu vao mdt bt dong san tri giad 10.000 triéu
ddng. Gia sir thé chip 1An ddu 50% gia tri bat ddng san vdi 131 suit 4,5%/nim; thé
chép 1dn hai 25% gia tri bat dong san véi 13 sudt 7%/mam; von tu ¢o cta doanh
nghiép chiém 25% gia tri bit ddng sin vdi ty suat hoan voén 10%. Tinh ty sudt chiét

khau nam.
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L& giai:

- Thé chép l4n ddu: 5.000 triéu ddng: 50% x 4,5% = 2,25%

- Thé chép lan hai: 2,500 tridu ddng: 25% x 7% = 1,75%

- Vén tyr ¢o; 2,500 triéu ddng: 25% x 10% = 2,50% .

Ty sudt chiét khiu nam: 2,25% + 1,75% +2.50% = 6,5%

Phuong phdp 3. Phieong phap so sanh

Vi dy: can xac dinh ty SL}:?it chiét khiu dé woe tinh gia trj ciia bit ddng san A. Két
qua diéu tra th% trirong cho thay c6 03 giao dich thanh ¢dng cha bat dong san B, C va D
trong tu vot bat dong san A nhu sau:

Giao dich thanh c¢éng Thu nhép réng sau thué Gid bar Ti suit vén hoa
(%) va khau hae (triéu déng) (triéu ddng)
B 1.400 10.000 14,0
c 1.260 8.8700 14,21
D 1.600 11.500 13,91

Ty suét chiét khdu diing d& wdc tinh gid trj coa bt dong san A 1a:
(0,14 +0,1421+0,1391) : 3 = 0,1404 (1am tron 14,0%)

Néu thu nhap rong sau thué va khiu hao ctia bit dong san A 1a 2.000 tridu ddng thi
gia tri clia bat dong san A 1a 14.281 triéu ddng.

c. Xdc dinh ) suit hoan vén ngi bj (IRR): 1a ty suét chiét khdu r ma tai do gid tri
hi¢n tai cua cdc dong tién thu nhdp tuong lai cua mot du an diu tr bang gid tri hién tai
cta cac dong tién chi phi twong lai cia dur 4n ddu tu d6. N6i cach khée, véi ty sudt chide
khdu d6 thi NPV =0,

- C6 thé tim IRR bing phurong phép thir - sai:

+ Chon ngiu nhién r, sao cho NPV;>0

+ Chon ngiu nhién r; sao cho NPV,<0

Gid tri NPV, va NPV, cing gin gia tri 0 thi d6 chinh xé4c cua IRR cang cao.

- Hodc c6 thé tim IRR theo ¢ong thirc:

RR =1, + ot 1)
INPV,| + NPV,

Phép tinh ty suit hoan von duge sit dung dé tim ty sudt von hod cua cde tai san
tuong tr trén thi trudng.

Vi du: Mot cra hang thuong mai duge mua vol gia 196.476.273,04. Trong 3 ndm
dau d3 mang lai lgi tire 13n heot 14 50.000.000d, 52.000.000d, 51.000.0004, va du kién
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loi tirc trong 2 ndm tiép theo 13 53.000.000d, 54.000.0004. Hiy tinh ty suit hoan vén
ndi bd

Livi giai: Day dong tién thu nhdp qua cdc nim nhu saw:

Nim Thu nhip
0 -196.476.273 d
1 50.000.000 d
2 52.000.000 4
3 51.000.000 4
4 53.000.000 d
5 54.000.000 d

Vair =9% ; NPV =+ 7.186836
Vaéiry=11% ; NPV =-4.977.009
Ap dung cong thirc néu trén, tinh ra r khoang 10%.

d. Xdc dinh tj sudt thu hdi vén: 13 phin thu nhap tir ddu tu phat sinh trong khoang
thori gian kinh té cua tai san trén dét

Vi du: Tdng s6 vén phai thu hdi 1a 100%. Thoi gian kinh @ con lai cia toa nha 1a
50 nim. Tinh ty sudt thu hdi vén hing nim.

Céch tinh ty sut thu hdi vén nhu sau:

Ty suét thu hdi vén = (100/100): 50 = 2 %/nim

e. Xdc dinh 1§ sudt thué thuc (dugc tinh khi dinh gia cho cdc muc dich dé thu thué
bat dong san): 1a ty 1é phin trim muc thué thyc ddnh vao bt dong san so voi gia thi
trudng cia chinh bét dong san dé; duge tinh bing cach nhén ty sé dinh gia (ty sb chénh
1&ch gifra gid udc tinh duoc trong dinh gid so v&i gia thi trudong) voi mire thué sudt theo
quy dinh ciia Nha nudc tai moi thoi ky.

Vi du: Mot bét dong san duoe dinh gid d& tinh thué bing 60% gia thi trudng cta bit
ddng sin do. Mire thué suét hién hanh 1a 2% gia tri bat dong san.

Ty sudt thué thye 13: 0,6 x 0,02 = 0,012 hay 1,2 %/ndm

3.2.4.4. Vi du vé Phurong phdp vén héa truc tiép

Vi dy: Cin thim dinh gia tri thi trudng mot cin nha & mit tién duong phd X. Hién
chu s& hitu dang cho thué toan bd cin nhi, doanh thu 360.000. OOOd/nam chi phi tu b,
stra chita hing nam 10.000.000d, thué 98.000.000d, ty sudt von hoa qua dicu tra thi
truomg cho thiy 13i suét ky vong dbi véi hoat ddng cho thué nha phd bién trén thi truomg
1a 12% nam.
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Thu nhip réng hing nim tir viéc cho thué ciin nha la:

360.000.000d - 10.000.0004 - 98.000.000d = 252.000.000d
(14 tri thi trudmg cua can nha:

252.000.000/12% = 2.100.000.000 d

3.2.5. Phuong phéap dong tién chiét khdu (DCF)

3.2.5.1. Nji dung

Phuong phép dong tién chiét khiu 1a phuong phap ude tinh gia tri cia tai san bing
cach chiét khiu tt ca cdc khoan thu, chi ctia dong tidn du kién phat sinh trong tuong lai
vé thoi diém hién tai, ¢6 tinh dén yéu tb lam phat va khong én dinh cia thu nhép.

3.2.5.2. Cong thirc

* Trudmg hop dong tién khong déun

. CFt N Vn
1+ d+n

V=

Trong d6: V: Gia tri thi trudng cla tai san,
CF: Thu nhdp ndm thir t,
Vn: Gia trj thu hdi cla tai san vao nim thir n,
n: Thoi gian ndm giir 1ai san,
r: Ty suét chiét khéu.

* Trumg hop dong tién déu

V=CFY 1 - V“1
o (d+ry  (1+r)

3.2.5.3. Ciéc buoec tién hanh

Budc 1: Udc tinh doanh thu tir viée khai théc tai san.

Budce 2: Ude tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac tai san.

Bude 3: Udc tinh thu nhdp rong hay dong tién tir doanh thu va chi phi.
Budc 4: Ude tinh gid tri thu hdi caa tai san vao cudi k.

Budc 5: Ude tinh ty suét vdn hoa thich hop.

Budc 6: Xac dinh gia tri tai san bang cdng thire néu trén.

3.2.5.4. Vi du vé phwong phip dong tién chiét khiu (DCF)

Vi dy 1: Cin tham dinh gia tri thi truomg mot hop dong cho thué tai san, thu tién
mdi nim mdt 1dn vao cudi nim voi cée thdng tin sau:
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Théx han cho thué: 5 nim,

Thu nhap cho thué 14 252 triéu ddng/nim,
Ty sudt chiét khau 12 10%/nim,

Loi giat:

Gia tri thi truomg cia hep déng 1a:

250.000.000d % Y ——

( 0 )5 = 955.278.273dm
1+0,1

(Chin tram nam lam triéu déng, lam tron)

Vi dy 2: Cin thim dinh gi4 mét ctra hang thuong mai ¢6 dién tich san xay dung
2.000m2, dién tich c6 thé cho thué 80% dién tich san xdy dimg. Gid cho thué
1.100.000d/m>/thang (da co thué). Chi phi khéu hao, tu sira, bao dudmg 3 ty d/nam, chi
phi quan 1y diéu hanh 11§ d. thué gi tri gia tang 10%, thué thu nhap 28% loi tirc trudc
thué. Thoi han cho thué: 4 nam nira hét han cho thué, gia thué mai du kién s& tang
15%, chi phi khéu hao tu sita bao dudng ting 5%, chi phi quan 1y di¢u hanh tang 10%
vi ¥ sult cée loai thué khdng déi. Ty sudt vén hod 12%. Tién thu vé duoc tinh vao
cudi mdi nim.

Loi giai:

1. Tinh thu nhép rong hién nay:

1.1. Doanh thu hién nay:

1.1tr/m? x 20000m” x 80% x 12 thang = 21.120tr/d

1.2. Thué GTGT;

(21.120tr.d*10%) =2.112tr.d
1.3. Thu nhip truoc thué hing nam:

21.120tr/d - 3.000tr.d - 1.000tr.d - 2.112tr.d = 15.008tr/d
1.4. Thué thu nhip c4 nhin

15.008 tr/d x 28% = 4,202,240 tr/d
Thu nhép rong hing ndm hién nay:

15.008 tr/d - 4.202,240 tr/d = 10.805,760 tr/d
2. Tinh thu nhép rong vao thai ky sau khi két thc hop dbng cho thué hién nay
2.1. Doanh thu:

21.120 tr/d x (14 15%) = 24288 tr/d
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2.2. Chi phi:
(3.000 tr/d x (1+5%) + (1.000tr.d x (1+10%) = 4.250 tr/d
2.3. Thué GTGT:
(24.288 tr/d *10%) = 2.428,800 tr/d
2.4. Thu nhdp trude thué thu nhap:
24288 tr/d - 4.250 tr/d - 2.428,8tr.d = 17.609,2 tr/d
2.5. Thué thu nhip
17.609,2 tr/d x 28% = 4.930,576 tr/d
Thu nhép rong:
17.609,2 tr/d - 4.930,576 tr/d = 12.678,62 tr/d

3. Gid tri cta cira hang thuong mai udc tinh vao nam két thic hop dong cho thué
hién nay (cudi nam thir tu) (SD PP vén hoa)
12.678,62 tr/d 12%=106.980 tr/d
4. (na tri cua hang thuong mai

° Vn
Z (]+r)

T 1+r)

, 106.980tr
=10.805,760trx
,zl: ,12“ 1,12°

= 10.805,76tr.d x 3,037 + 67.897,72tr.d = 100.800tr.d

3.3. PHUONG PHAP CHI PHI
3.3.1. Khaii niém |

- Chi phf 14 s6 tién cdn thiét d3 chi ra dé mua, san xuft, ché tao hoiic xay dung nén
tal san.

- Phwong phdp c]?f phi 14 phuqng phap dinh gia dua trén co sd chi phiﬁtao ra mot tai
san tuong ty tai san cin dinh gia dé xac dinh gia tri thi trudng cua tai san cdn dinh gid.
3.3.2. Cou 56 khoa hoc va pham vi dp dung phwong phép chi phi
3.3.2.1. Co sé& kihoa hoc ciia phuwong phdp chi phi

- Nguyén tic dong gop

Gia trj thi truémg cia mot BDS 14 téng gi4 tri cha thira dit va gia tri cia nha cira,
cdng trinh gin lién vai dat.
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- Nguyén tic thay thé

Ngurdn mua ¢o da thong tin va du tinh hop Iy thi khéng bao gié tra gid tai san lon |
hom so vai chi phi bo ra dé mua dat va xay dyng cdng trinh ¢6 ich tuong .

3.3.2.2. Pham vi dp dung plurong phip chi plnr -

- Binh Ela BBS mé&i XD hodc sip duee XD khi cong trinh XD do dat duge mic st
dung t6t nhat va ¢6 hiéu qua nhét cua thira dit.

- Dinh gid nhimg BDS chuyén dung, BDS dic biét it dugc mua ban trén thi trurémg.

- Xac dinh gia tri BDBS phuc vu cic muc dich bao hiém, thé chrflp, bdi thudng.

3.3.3. Yéu cAu va mot s6 thuiit ngir clia phwong phap chi phi
3.3.3.1. Yéu cdu
Phai tinh du, tinh ding tit ca cdc khoan chi phi.

3.3.3.2. Mét 56 thudt ngy

- Hao mon hitu hinh I hao mon vt ly gdy ra do céc yéu td tu nhién (thoi tiét, khi
hau...) lam giam gia tri cua tai san trong qua trinh sir dung.

- Hao mon vé hink 13 loai hao mon phét sinh do tién bd k¥ thuat, do thay déi, cai
tién day chuyén cong nghé hoic do su thay d6i nhu ciu cia thi trudmg vé sdn phiam,
dich vu lam giam gia tri cua tai san trong qua trinh str dung.

- Gid tri hao mén cta tai san 13 sy giam dan gia tri sir dung va gid tri cia tai san do
tham gia vao hoat ddng san xudt kinh doanh, do duoe sir dyng theo mue dich sir dung
clia tai san, do bao mon cua céc yéu td ty nhién, do tién b k¥ thudt... trong qua trinh
hoat ddng cha tai san.

- Gid tri hao mon lup ké cia tai san 13 tdng mirc giam gid cua tai san gay ra do hao
mon hitu hinh va hao mon v hinh, tinh dén thoi diém cén tham dinh gia.

- Tuoi doi kinh (¢ 14 thodi gian si dung tai san t6i da xét vé hiéu qua kinh &: Tuéi doi
kinh té ¢la bit ddng san 1a sé ndm cdng trinh kién triic trén dit dong gop lam tang gia tri
cua toan b bat dong san.

- Tudi doi kinh 16 con lai 12 thoi gian sit dung cén lai cia tai san phat huy duoc
higu qua.

- Tudi doi thee (¢ 13 s6 nam da trdi qua tinh tir khi hoan thanh san xudt, ché tao, xay
dung tai san mdé 100% dua vao sir dung dén thot diém can tham dinh gia.

- Tuéi doi hiéu qua la 56 nim ma tai san duoc st dung thue té phat huy dugc tac
dung va mang lai hiéu qua trong sir dung. Tudi doi hiéu qua c6 thé ngan hon hodc dai
hon tudi dod thue t€ cia tai san tay thude vao tinh trang duy tu, bao dudng, sua chita tai
san. Cu thé:
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+ Tudi doi hiéu qua ngén hon tudi doi thuc t& cua tai san néu cha tai san tién hanh
bao dudng, ning cap, duy tu, stra chira tai san theo dung dinh ky, ding quy trinh.

+ Tubi dovi hidu qua dai hom tudi dovi thuce té cua tai san néu chu tai san khdng tién
hanh bao dudng, ning cip, duy tu, stra chira tai sin theo diing dinh kv, dung quy trinh.

- Loi nhudn nha thdu 1a sy chénh léch giira gia tri thi trudmg ciia céng trinh trir di (-)
téng chi phi (bao gdm chi phi truc tiép va chi phi gidn ticp), trir di (-) cdc khoan thue,
phi phai ndp theo quy dinh caa phap luat.

- Chi phi i tgo 1A chi phi hién hanh dé xdy dumg, san xudt hay ché tao tat san thay
thé gidng nguyén mAu véi tai san cin dinh gia, bao gém ca nhimg diém di 161 thod, lac
hdu cla tai san can dinh gia. Chi phi tai tao duoc tinh cén cir vao khdi lrong nguyén
nhién vit li¢u d3 duge sir dung theo diing nguyén ban nhén (x) voi gia tai thon diém cin
dinh gia

- Chi phi thay thé 1a chi phi hién hanh dé xiy dyng, san xuit hay ché tao tai san thay
thé tai san ¢dn dinh gid, ¢ loai trir cac bd phan ¢é chirc nang 161 thoi, nhung ¢6 tinh dén
tién bd khoa hoc, cong nghé tai thoi diém cin dinh gia dé tao ra san pham thay thé ¢é
tinh ning uu viét hon so véi tai san ¢dn dinh gid. Chi phi thay theé duoc tinh can clr vao
khdi luong nguyén nhién vat liéu co thé thay thé nhan (x) voi gia tai thai diém dinh gia.

3.3.4. Cdc bude tién hanh phwong phép chi phi

a. Buréc I: Ude tinh riéng gia tri ctia 16 dit thude bit dong san bang cach coi d6 13
dat tréng dang duoc sir dung trong diéu kién tot nhit va hiéu qua nhat theo nguyén tic
xac dinh gia dat quy dinh tai Ludt D4t dai va cac phuong phap xac dinh gia dat theo quy
dinh cia Chinh phi va huéng dan cua cde B9, nganh c6 lién quan, Uy ban nhan dén cac
tinh, thanh pho trire thuGe Trung vong.

b. Budc 2; Udc tinh chi phi hién tai dé xay dung mai, dé tai tao, thay thé edng trinh
xdy dung hién c6 trén dat, bao gom ca loi nhuan cho nha thau va thué, phi phai ndp theo
quy dinh cta phap ludt.

¢. Bude 3: Xac dinh hao médn va udce tinh gia tri hao mon lily ké (mire dé giam gia)
cua cong trinh xay dung hién c6 trén dat.

d. Buge 4: Udce tinh gia tri cha cdng trinh xiy dyng bing cach trir gia tri hao mon
lity k& (mire gidm gid) khai chi phi xdy dung méi hién hanh cia cong trinh.

e. Buge 5: Udc tinh gid tri cua bt dong san cin dinh gia bang cach cdng (+) két
qua bude 1 va két qua bude 4.

3.3.5. Tinh todn chi phi xay dynmg lén tai san
- Chi phi x4y dung ¢dng trinh bao gém:

+ Céc chi phi tnire tiép, bao gdm: cic chi phi nguyén vt liéu, nhén cong, chi phi st
dung may thi cdng, céc chi phi truc tiép khac.
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+ Céc chi phi chung, bao gbm: chi phi phuc vu thi cong, chi phi diéu hanh san xudt
tai cong trudmg, chi phi quan 1y cia doanh nghiép, céc chi phi.gian tiép khac.

+ Loi nhudn, ¢ac khoan thué, phi phai ndp theo quy dinh ca phip lut.

Viéc tinh toan chi phi xdy dung cdng trinh phai cin cir vao mat bing gia gia thi
trudmg clia nguyén, nhién vét ligu tai thoi diém tham dinh gi; cAc quy dinh cla co quan
¢6 thim quyén v& dinh mirc kinh té k¥ thuit, dinh muc tiéu hao nguyén, nhién vat li¢u
vi cac huéng din vé xac lap don gid xdy dung.

- Cac phuong phéap phd théng tinh chi phi tai tao hodc chi phi thay thé cong trinh
xdy dyng:

+ Phuong phép so sanh theo don vi;

+ Phuong phép wde tinh theo hang muc cdng trinh;

+ Phuong phap khao sat s& luong (m” xay dumg, m’ xdy dymg...);

Pinh gid vién can cir vao loai hinh cong trinh, thong tin ¢6 dugce dé luya chon
phurong phap ép dung pht hop.

3,3.6. Xdc dinh hao mén vA wéc tinh gia tri hao mon liy ké

Mirc d6 hac mon, tudi doi va gia’t tri hao mon Iy ké cua tai san can dinh gia dugc
x4c dinh dya trén hién trang thye té cua tai san tai thod diém cén dinh gla hd so k¥ thudt
cta nha san xuat va cac quy dinh vé mirc do hao mon, théi gian khdu hao clia cac co
quan cb thim quyen.

Hao mon cua ¢dng trinh xdy dung bao gdm hao moén ty nhién, hao moén do 161 thod
chirc ning, hao mén do tac dong tir yéu tb bén ngoai tai san (hao mon kinh té).

@. Hao mon tu nhién 1a hao mon do thi gian sir dung, do tde dong cua tho tiét,
viéc bao quan cdng trinh trong qua trinh sir dung.

Viéc uée tinh hao mon tyr nhién ¢ thé theo 3 cach:

* Cdch 1: Xéc dinh ty 1& hao mon theo phuong phap chiét tr.

Lya chon cac bét ddng san so sanh co dac diém cai tao twong tu v6i bat ddng san
cdn dinh gia trén thj truong (da giao dich thanh cdng) va ap dung qua trinh chiét trir dé
tim ra tdng mirc hao mon, theo cac budce sau:

Bude 1: Chon cac bit dong san trén thi trudng di duoc cdi tao co dic diém tuong
ddng vé mirc dd hao mon véi bét dong san can dinh gi4 da dugc giao dich thanh cong
hofic udc tinh gia cic bat djng san tuong dbng (bit déng san so sanh).

Buéc 2: Chidt trir gia dét ra khoi gia ban cia cdc bt dong san so sanh de tim ra gia
tri cua cong trinh trén dit.

Budc 3: Ude tinh chi phi (thay thé hojc tai tao) cua cdng trinh twong wr, mai 100%.
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Bude 4: Gia tri hao mon lily ké cua cdng trinh tai thoi diém dinh gia (bude 3 trir (<)
budre 2).

Budc 5: Xdc dinh ty 18 hao mon lity ké (budc 4/bude 3).

Budc 6: Xac dinh tdi doid hiéu qua (nim) cla céng trinh so sanh.

Bude 7: Xac dinh ty 18 gid tri hao mon hang nim cia cong trinh (budc S/budc 6).

Budc 8: X4c dinh t¥ 1é hao mon ciia ¢dng trinh can dinh cin ci vao cac cdng trinh
50 sanh.

* Caich 2: Can ot vao tudi doi hidu qué va tudi doi kinh 1é cua cdng trinh @é tinh sy
hao mon tir dé tinh giam gid cua cdng trinh.

Tudi doi hiéu qua

Cong thirc: % khiu hao = % 100
Tudi don kinh té :

* Cdeh 3: Cin o vao su hu héng, hao mén ctia cac két cdu cha yéu d¢ tinh hao
mon cla cong trinh,

Céng thire tinh nhu sau:
Z H, xT,
H — =l

Z Tk1

Trong d6: H: Hao mon cta céng trinh x4y dung tinh theo ty 1§ %e;
Hi;. Hao mon cua két cdu chinh thir i tinh theo ty 1€ %o;
Tw: Ty trong cila két cdu chinh i trong tdng gid tri cdng trinh;
n: $6 két cau chinh trong ¢ong trinh.

Vidu:

1. Vi du vé xdc dinh tubi doi

Céin x4c dinh tdi doi kinh t&, tudi doi kinh t& con lai, twdi doi thue t& va tudi doi
hi¢u qua mdt ngdi nha co cac thong s6 sau:

- Hoan thanh xdy dung vao nim 1990.

- Theo tiéu chudn k¥ thuat thi ngdi nha sé tén tai trong 70 nim (dén nam 2060 bi
pha bé). Trong d6, gia tri ngdi nha dong gop vao gid tri chung cua bt dong san s& giam
din, uée tinh dén nim 2058 gia tri ngdi nha déng gop gia tri BDS bing 0 d va tir sau
nim 2058 ngdi nha dong gop gia tri &m (chi phi sira chita nha [on hon gid tri mang lai
c¢ho BDS).

- Niam 2000 ngd1 nha duge ning clp sira chira. Do duge ning cap nén tudi tho kinh
t¢ cta ngdi nha duge kéo dai thém 8 nim nira.

- Nam 2008 tién hanh tham dinh gia.

103



Lai gidi: Tir cac thdng tin trén ¢6 thé xéc dinh céc théng sb tudi doi coa ngdi nha
nhu sau:

Tuéi doi kinh 1€ 13 s& nam ngdi nha déng gop 1am tang gid tri cia bit ddng san (nha
+ dat) 1a 68 nam (2058-1990).

Tudi doi kinh té com lai 1a sb nam theo do sur tdn tai cta cong trinh kién triic trén dt
cd thé déng goép vao gi tri cha toan bd bat dong san 1a 58 nam [(2058-2008) + 8).

Tuéi doi hidu quad 13 s6 nim cua mot cong trinh dua trén tinh trang duy tu, bao
dudmg céng trinh 1a 10 nim.

Tuéi doi thuc 1é 1a sb nam da trdi qua ké tir khi hoan thanh xiy dyung cong trinh
(mdi 100%) dén thai didm thdm dinh gi4 14 18 nam (2008-1990).

2. Vi du vé phuong phdp xdc dink t 1¢ hao mon @6i véi céng trinh xiy dung

Vidu 1: X4c dinh t¥ 18 hao mon theo phirong phap chiét trir (st dung k¥ thuét so sanh).

Can xac dinh ty 18 hao mon cia mdt ngdi nha 2 ting, ¢b tudi doi hi¢u qua 22 nim
(zoi 12 bat dong san A). Qua diéu tra thj trudmg, thim dinh vién thu duge théng tin sau:

- Tai thi trudmg lan cén c6 2 bt dong san ma nha trén dit co mirc d§ khdu hao
twong tu voi ngdi nha cin dinh gia, da dugc ban véi gia 3,55 ty ddng (goi 12 BDS so
sanh thir 1), va 3,1 ty dong (BDS so sénh thy 2).

- Tudi doi hidu qua (sb nam) cua BPS 1 12 20 nam, ciia BDS 2 12 21 nam, cta BDS
can tham dinh gia 1a 22 nam.

- Chi phi xdy dung ngbi nha tuong ty, méi 100% (sau khi da diéu chinh so vadi bét
dong san A) 12: BDS so sanh 1: 1,765 ty dong, BDS so sanh 2: 1,8 ty dong.

_ Giia dit (qua didu tra thj truong) ciia BPS so sanh 1 1a 2,485 ty dong, cha BDS so
sanh 2 12 2,015 ty ddng,

Loi giai: Xac dinh ty 1€ khiu hao clia BDS A thuce hién theo céc budc sau:

Bué&ce Trinb typ BDS s. sanh 1 BDS s.sanh 2
1 | Gia ban cla bAt ddng san so sanh (gia nha + dét) 3,550 3,100
2 | Giatr cla dat 2,485 2,015
3 | Gid trj clia nha tai thoi diém tham dinh gid (3 = 1-2) 1,065 | 1,085
4 | Chi phi x3y dwng ngdi nha twong ty, mai 100% 1,765 1,800
5 | Gia tri hao mén Iy ké cla nha tai thé&i diém tham dinh gia 700 715

(5 = 4-3)
6 |Ty & hao mon |Gy ké (6 = 5:4) (%) 39,66 39,72
7 | Tudi doi hiéu qua (nam) 20 21
8 |Ty & gia tr hag mdn hang nam cua nha (8 = 6:7) (%) 1,983 1,881
9 |Xac dinh ty 1& hao man cla cbng trinh cin tham dinh
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Ty 1é hao mon cua BDS A 1a [(1,983%+1,891%)/2]*22 nim = 42,61%.

Vi du 2: Xéc dinh ty 18 hao mon theo phuong phap tudi don.

Can xéc dinh t¥ 18 hao mon theo phuong phap tudi doi cia mdt cong trinh cé cic
thong tin sau:

Tudi doi hidu qua: 10 nam.

Tudi d&i kinh & con lai: 40 nam.

L gidi: Tudi doi kinh (€ cia cong trinh 13 10 ndm + 40 nim = 50 nim

Tubi d&i hidu qua 10

Ty 1é hao mon la: x 100 =

" , x 100 = 20%.
Tubi doi kinh t€ 50

@ Hao modn do 16i thdd chirc ning 12 hao mon do gia tri sit dung cua cong trinh bi
giam do thiét bi khdng phu hop hay thiét ké cong trinh ¢6 18i (nhu trin nha qué cao hodc
qua thap, phong ngi, phong tim khong thich hop, 15i thei vé thiét bi...) din dén viée sir
dung tai san khong dap ung dugc yéu ciu sit dung tét nhat,

Gid trj hao mon do 18 thai vé chire nang duge udce tinh can cir vao chi phi dé khic
phuc sy 13i thdi chire niing céng trinh dé tinh gid tri hao mon. Néi cach khde, do la
nhimg chi phi virot tré1 phai bd ra dé sira chita, khiic phue sir lac hau dé so véi chi phi
néu thiét ké hop 1y ngay tir ban dau.

Vi dy: Xdc dinh mirc d6 hao mén do lac hau vé chirc nang.

Mbt cdng trinh x4y dung 6 thiét ké khong hop 1y vé hé théng bép + phong 4n. Sau
khi dua vao st dyng 2 niim phai dAu tu chi phi sira chita, khéc phuc nhu sau:

Khoan muyc Chi phi

Thay thé h& théng dun cli bang bép gaz 20.000.0004
Thay thé binh dun nwéc nong 20 lit 8.000.000 ¢
Di ddi twdng ngan, stra lai phong an 32.000.000d
Téng chi phi 60.000.000d
Trir di

Chi phi phét sinh néu thiat ké dung ngay tir khi cong trinh méi xay dyng 30.000.000d
Mtrc 5 hao mon do lac hau vé chire nang 30.000.000d

@. Hao mon kinh té (con goi 14 hao mén do tic nhiin bén ngoai) la hao mon do gia
tri cia cong trinh bi giam vi cac yéu té bén ngoai 1ai san nhuw & nhiém (khéng khi, tiéng
dn, rée thai...), str dung dt khong trong thich, suy thoai kinh té...

Gia tri hao mon kinh té duge tinh nhur sau:
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- Truomg hop cac quy djnh méi v& tidu chudn xay dymg, thiét ké cong trinh, bao vé
mdi trudmg... ciia co quan ¢é thim quyén cao hom, khit khe hon trude, tir d6 lam gidm
sit tinh hitu ich cia viée st dung va s& hiru cong trinh thi thim dinh vién vé gid can
xem xét mirc d6 giam sat nay dé tinh su gidm gia.

- Truimg hop gid tri tai san bi giam vi cac yéu tb bén ngoai nhu 6 nhim (khéng khi,
tiéng on rac thai), sir dung dét khéng tuong thich, do suy thoai kinh té... thi thim dinh
vién vé gia ¢iin cir vao tinh hinh thi truomg dé tinh s giam gid.

3.3.7. Vi du v¢ 4p dung phwong phip chi phi

Can udc tinh gia tri thi truomg mdt bit déng san ¢6 cée dic diém: dién tich thira dat:
100m? (4m x 25m), dién tich san xdy dung: 150 m®; nha 2 ting két ciu khung bé tong;
san, mai bé téng cbt thép: nén lat gach ceramic; chét luong nha con lai 80%. Don gia
xdy dung méi nha tuong ty: 1.800.000 d/m®,

Qua diéu tra thi trudng, thu thip thong tin vé 3 bét déng san & khu vire 1dn cédn vira
giao dich thanh coéng nhu sau:

- BDS 1 ¢6 cae dic diém: dién tich thira ddt 80m® (Sm x 16m); dién tich san xdy
dyng 120m? nha 2 ting két ciu khung bé tong, san, mai bé tong cdt thép, nén 14t gach
ceramic; chat lirong nha con lai 90%; vira ban dugc véi gia 614.400.000d. Pon gia xay
dung mai nha twong ty: 1.800.000d/m”.

- BDS 2 co cac dic diém: dién tich thira dit: 60m* (3m x 20m); dién tich sin x4y
dymg 180m?; nha 3 tang két cAu khung, san bé téng cbt thép, mai ngéi, tudong gach, ting
trét 14t gach pranite, 1au 1 1at gach ceramic; chit lrong nha con lai 85% vira duge ban
vin gia 591.000.0004. Pon gid xdy dyng mdéi nha twong tur: 2.000.000d/m’.

- BPS 3 ¢6 cic dic didm: dién tich thira dt 150m® (Sm x 30m); dién tich san xay
dung 200m?; nha 2 tang két ciu khung, sin bé tong cbt thép, tudng gach, mai ngoi, toan
bd nén lat gach granite, cdu thang gd; chét lugng nha con tai 95%; vira dugce ban vai gia
1.142.200.000d, Bon gid xdy dung mot nha tuong tr 2.200.000d/m>.

Ciing qua diéu tra thi truémg, thu thip duge twong quan gia dAt trén thi trudng theo
cdc yéu t6 chidu rong, chiéu dai va dién tich dét nhu sau:

- Chiéu réng:

Tir 3m dén 3,8m: 95%

Tir trén 3,8m dén dudi 4m: 100%

Tir4m - 6m trér 1én: 105%

- Chiéu dadi:

Tir 25m tré xudng: 100%
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Tiz trén 25m dén 50m: 96,71%
- Quy mé dién tich:
Tir 60m? dén 100m?: 100%
Tu trén 100m? dén 200m?: 95%
Lo giai:
1. Xde dinh gic tri dat 1 sén thdm dinh gid
1.1. Phén tich gia ban BDS 1
-Giatn phﬁn xdy dung cua BDS 1
1.8000.000d/m* x 90% % 120m* = 194.400.000d
- Gia trj dat cia BDS 1
614.400.000d - 194.400.000d = 420.000.000d
- Don gia dat ctia BDS |
420.000.0004/80m? = 5.250.000d/m’
1.2. Phén tich gia ban BDS 2
- Gi4 tri phin x4y dung ctia BDS 2
2.000.000d/m? x 85% x 180m? = 306.000.000d
- Gi4 trj phén dit cia BDS 2
591.000.000d - 306.000.000d = 285.000.0004
- Pon gia dét ctia BPS 2
285.000.000d/60m = 4.750.000d/m’
1.3, Phan tich gia ban BDS 3
- Gia tri. phdn x4y dung ctia BDS 3
2.200000d/m? x 95% x 200m? = 418.000.000d
- Gia tri d4t coa BDS 3
1.142.200.0004 - 418.000.000d = 724.200.000d
- Don gia dét ciia BPS 3
24.200.000d/150m? = 4.828.000d/m’
1.4. So sanh bat dong san thdm dinh gi va cac bat dong sin so sanh

Yéu t so sanh BDS cAn thdm dinh gia BDS 1 BDS 2 BDS3
Dién tich dét 100m’ 80m? 60m? 150m?
Chiéu rong 4m 5m 3m 5m
Chiéu dai 25m 16m 20m 30m
Pon gia dat Can xac dinh 5,25 trigu & 4,751triéu d 4,828 triéu d
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Qua so sénh cho thay cac bt dong san trén clng ndm trong khu vuc gin cin vai
b4t ddng san tham dinh gia; theo tuong quan gia d4t trén thi trudng;

- Bit dong san thdm dinh gia kém thuin lgi hon bét dong san 1 vé chitu rong voi ty
1¢ didu chinh: (100 - 105%/105%) = 4,76%.

_ R4t d6ng san thdm dinh gia thudn lgi hon bt dong sin 2 vé chiéu réng voi ty 1§
didu chinh: (100 - 95%)/95%) = 5,26%.

- BAt ddng san thim dinh gia kém thudn loi hon bit ddng sin 3 vé chicu rdng véi ty
& didu chinh 1a: (100 - 105%/105%) = 4,76%; nhung thuin loi hon vé chiéu dai véi ty
& didu chinh 1a: (100 - 96,71%/96,71%) = 3,41% va thufn loi hon vé quy md dién tich
véi tv 18 didu chinh 1a: (100 - 95%/95%) = 5,26%.

Tir cac so sanh trén thye hién diéu chinh don gid dat cac bat dong san so sanh.

Yéu té so sanh BES 1 BDS 2 BDS 3
Pon gia dat 525 tricu d/m” | 4,75 tiéu d/m? | 4,828 trigu d/m’
Chiéu rdng -4,76 % +526 % - 4,76 %
Chiéu dai 0 0 +3.41%
Quy mé dién tich 0 0 + 5,26%
Téng % diéu ¢chinh -4.76% +5,26% +381%
Pon gia dat sau digu chinh (mlc gia chi dan) 5 triéu dfm® 5 trieu d/m? 5.016 trigu d/m’

Don gia dat diéu chinh binh quén cla cic bt dong san teén 1a 5,005 trigu d/m? Tix
d6 c6 théd uée tinh don giad dit cta bat dong san thim dinh gi4 khoang 5,0 triéu d/m?.

1.5. Gia dét bét ddng san can tham dinh gia
5.000.000 &/m?* x 100m? = 500.000.000 d
2. Gid tri 1éi san trén dat
1.800.000 &/m’ x 0,80 x 150m” = 216.000.000 d
3. Gid tri thi trieang bat ding san cdn tham dinh gid |
500.000.000 & = 216.000.000 & = 716.000.000 d

3.4. PHUONG PHAP THANG DU
3.4.1. Khadi niém

Phuo*ng phdp thdng dw 13 phuong phap thim dinh g1a ma gia tri thi trudng cta ta
san cén thdm dinh gid dugce xac dinh can clr vao gid tri von hién ¢ bang cach lay gia tri

wdc tinh ciia sw phat trién gia dinh cua 1ai san (tong doanh thu) trir di tit ca cac chi phi
phét sinh dé tao ra sy phat trién do.
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3.4.2. Co s khoa hoc va pham vi Ap dung ciia phuong phéip thing duw
3.4.2.1. Co s¢ khoa hoc
Phuong phép thing du duge sit dung dya 1rén co s& cde nguyén tic: Nguyén tic st
dung tot nhat va tdi uu; Nguyén tic du bio; Nguyén tac dong gop. .
Dura trén gia thiét 1a ngudi mua c6 thé tra cho BPS phén thing du sau khi dang tbng
doanh thu phét trién trir (-) di téng chi phi dAu tw dé tao ra doanh thu phat trién.

3.4.2.2. Pham vi dp dung

Phuong phép ¢6 thé st dung cho dit tréng dé xay dung hodic dit ¢6 cong trinh trén
dit do cd thé cai tao hodic pha d& xdy dung cong trinh méi trén dat.

3.4.3. Yéu chu va mdt s6 thuit ngit ciaa phwong phip thing dw
3.4.3.1. Yéu ciu

Céc 15 d4t phai chua diu tu phat trién hodic di diu tw nhung pha d& va phat trién
¢Ong trinh mai,

3.4.3.2. Mit sb thudt ngi

- Tong doanh thu ciia die dn 1 doanh thu dy kién & dat dugc khi hoan thanh mot dy
4n ddu tu vé bat déng san, phi hop véi quy dinh cia phap ludt vé quy hoach sir dung
dat, dau tr xay dung va xu thé vin ddng cua cung-ciu, gia ca thi trudmg...

- Tng chi phi ddu tw dir dn 13 toan b cac chi phi cdn thiét dur kign dau tu vao mot
du 4n bit dong san ¢ tiém nang phat trién, phil hop véi quy dinh cia phap ludt (vé cac
dinh muc kinh té-k¥ thudt, tiéu hao nguyén nhién vit liéu va hach todn chi phi san xuat,
dau tur) dap ung dwoe muc tiéu du 4n mang lai hiéu qua cao nhit.

- Gidg ddr ctia dy 4n 13 chénh 1éch gitra tong doanh thu toan bd dy 4n véi chi phi diu
tu di an dugce xac dinh theo phuong phap chi phi.

3.4.4. Cic bwéc tién hanh

* Buée 1: Xac dinh muc tiéu kinh doanh, cach thirc khai thac t6t nhit va hiéu qua
nhét du an, phu hop voi quy dinh phép ludt, kha thi vé didu kién tai chinh va mang lai
gid tri cao nhét cho du an.

* Buwde 2: Ude tinh téng doanh thu (DT) phat trién cia du an, chuyén déi tdng
doanh thu 46 vé gid tai thoi diém cdn thim dinh gia.

* Bwge 3; Ude tinh chi phi (CP) ddu tu dé tao ra doanh thu phat trién cia du én,
chuyén dbi chi phi diu tr d6 v& gia tai thoi diém can thim dinh gi.

* Bwde 4: Xac dinh gid dét can cir vao chénh 1éch két qua tinh todn cta buéde 2 trir
(-} budc 3.
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Céng thire tinh:
V=DT-CP
Trong do: V 1a gia tri bit dong san cin thim dinh gia,
DTla téng doanh thu ca du an,
CP 4 tdng chi phi diu tur dy an.

Khi ap dung phuong phap nay, thim dinh vién can lwu ¥ cac diém sau:

- Truomg hop du dn duge nghiém thu, quyét todn 1am nhiéu k¥ thi cdn chiét khiu
doanh thu, chi phi vé& gia tai thoi diém cén thdm dinh gia. Dy 4n c6 thé nghiém thu,
quyét toan,theo sé 1é nim (vi du 1,5 nam (twong duong 18 thang), 2,5 ndm (tuong
duong 30 thang)... khi d6 thim dinh vién phai quy ddi ty sudt chiét khéu va sb ky dau tr
theo don vi tinh tuong mg.

- Th&i didm nghiém thu, quyét toan dy an vao du ky hay cudi ky dé 4p dung cdng
thiac pha hop.

3.4.5. Tinh téng doanh thu ciia dy dn

Téng doanh thu du an duge ude tinh can ¢ vio quy dinh clia Nha nuée vé quy
hoach str dung dit, vé dau tir xdy dung, ddng thoi can ¢ vio xu thé van dong ciia cung
cu, gid ca thi trudmg.

Tinh todn va chuyén déi téng doanh thu phdt trién clia du 4n (vao théi diém cudi
mdi nam) v& thoi diém cén tham dinh gia:

= DTt
DT =
; (1+r)

Trong d6: DT la tdng doanh thu phat trién ctia dur 4n,
DTt la doanh thu du tinh cta du 4n vao ndm thir t,
n la thod gian hay dong deéi cha du an,
r 12 ty suét chiét khdu hang nim cua di an
(théng thudmg tinh theo l3i sudt von vay ngan hang).

3.4.6. Tinh tong chi phi ciia dy 4n

Téng chi phi diu tu dé tao ra doanh thu phat trién ctia du 4n (vio thdi diém cudi
mdi nam): gdm toan bd chi phi du tinh d& dau tu xdy dung cong trinh duoc ghi trong
quyét dinh dau tur va la co s& dé chit du tu 14p ké hoach va quan Iy von khi thyue hién
dAu tr xay dyng cong trinh. Nhitng khoan chi phi cht yéu bao gdm:

- Chi phi tu vAn dAu tir xay dung, bao gbm: chi phi khao sat; chi phi 1ap bdo cdo dau
tu;, 1ap du an; chi phi thidt k& xay dung; chi phi ldp hd so mai thau; chi phi giam sat thi
cOng xdy dung, gidm st 1ap dat thiét bi...
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- Chi phi quéan ly du an, bao gom: cac chi phi dé td chitc thuc hién cac cbng viée
quan 1y du 4n tir giai doan chuin bj dy 4n, thue hién du 4n dén khi hoan thanh nghiém
thu ban giao dua cong trinh vdo khai thac sir dung.

- Chi phi bdi thuimg giai phong mit bing, tai dinh cu bao gbm: chi phi bdi thudomg
nha cira, vat kién tric, cdy trong trén dét..., chi phi thue hién tai dinh cur ¢6 lidén quan
dén bdi thudmg giai phong mat bing cua du an; chi phi td chire bdi thudng giai phéng
mit bing; chi phi chi tra cho phin ha ting k¥ thudt da dau tu.

- Chi phi xdy dung cdng trinh gdm: chi phi x4y dimg cdc hang muc céng trinh; chi
phi thao d& cac vit kién triac cii; chi phi san l4p m3t bang xdy dung; chi phi xdy dung
cong trinh tam, ¢ong trinh phu trg phuc vu thi cong.

- Chi phi thiét bi gdm: chi phi mua sim thiét bi cong nghé, chi phi dao tao va
chuyén giac cong nghé, bao hiém thiét bi, thué va cac loai phi lién quan. "

- Chi phi khéc, gdm: chi phi thdm tra tng mitc du tu, chi phi bio hiém cong trinh.

- Chi phi du phang.

- Chi phi kinh doanh (tiép thi, ban hang, 14i vay, lgi nhuan ciia nha déu tu, thué...).

* Cdach tinh:

Tinh to4n va chuyén di tng chi phi diu tu (vao thai diém cudi mbi nam) dé tao ra
doanh thu phat trién ciia du 4n vé gi4 tai théi diém cén thim dinh gié:

z": CPt
(1+1)
Trong do: CP la gid tdng chi phi déu tu di 4n
CP,la chi phi wée tinh nam t
n la thdi gian hay dong dén cha du an,

r 12 1y sudt chiét khau hing nim coa du an
{thdng thurémg tinh thea l4i sudt von vay ngfn hang).

3.4.7. Vi du vé 4p dung phwong phap thing dw

Cin thim dinh gi4 mét khu &4t ¢6 dién tich 15.000m%, & Quén X cia mot thanh phd
thude da thi loai 11, trudce ddy duge dung vao muc dich san xuit cong nghiép, nay dugc
phép chuyén muc dich sir dung sang x4y dung nha & d& ban. Hién tai trén khu dit co
nha xuéng san xudt dién tich 7.000m?* (nha trét, twémg gach, vi kéo thép, mai ton, nén
lang xi mang); cdc chuyén gid danh gia chit luong con lai 30%.

Theo quy dinh cia Ludt xdy ding, ty 1¢ dién tich dit sir dung déi voi du 4n nay dé
x4y dung nha & t6i da 1a 60%, tuong duong tdng dién tich san xdy dymg la 9.000m’;
trong d6 60% dién tich dit (5.400 m?) d& xay dung chung cu cao 16 ting; 40% dién
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tich dét con lai (3.600m”) dé xay dyng nha & lién ké (chia thanh 36 16, m3i 16 c6 dién
tich 100m?).

Gia dinh dy an s€ hoan thanh trong thon han mét n%ftm }f& nha dau tu chi phai boi
thuong phan gia tri nha xudng cho deanh nghiép bi thu hoi dat.

Can ¢ vao quy hoach, thiét k& chi tiét cia du 4n va céc dir liéu do nha dau tu.cung
cAp; qua viéc khao sat phén tich thi trucmg bit déng san, thi truomg xdy dung, co quan
dinh gia dat thu thiap duoc cac thong tin sau:

- Pon gid xay dung méi nha xudmg ¢6 két cu trong 1y 1.000.000d/m”.

- Chi phi du tu xay dung ha ting binh quéin 1.000.000 d/m’

- Chi phi thiét k&, quy hoach du an 1.000 trié¢u ddng.

- Chi phi x4y dung nha chung cir binh quan 3.500.000d/m?,

- Chi phi xay dung bé nuédc, tram bom nudc va may phat dién dy phong phuc vu
cho toa nha chung cir 1a 1.100 tnéu dong,

- Chi phi pha d& nha xudng cii 120 triéu ddng, phé li¢u thu hoi duge bang 25% gia
tri con lai cua nha xudng.

- Nha ddu wr phai vay ngan hang 55% chi phi xdy dung véi [4i suat 17%/mam.

- Chi phf quang céo va ban nha bang 1,5% doanh thu.

- Chi phi quéan ly du an bing 7% tdng chi phi cta du 4n.

- Loi nhudn ctia nha dau tr 20% tong doanh thu cia du 4n.

- Gia ban ¢an ho chung cur binh quén 8,5 triéu &/m?, téng dién tich cAc cin hé chiém
80% tong dién tich san xdy dung nha chung cw; Dit phan 16 du kién ban duge 23 triéu
d/m’. (Gi4 trén chua bao pdm thué gia tri gia ting.

Xac dinh gia cia khu dét trén?

L gidi

Ap dung phuong phap thang du dé dinh gia khu dat nay nhu sau:

Buoe I Xac dinh myc dich su dung t6t nhit va co hi¢u qua nhit cta khu dét dung
cho muc dich dit &: trong d6 co cdu hop Ly nhit 1a danh khoang 60% dién tich dit co
kha nang xay dyng dé xdy dung chung cu cao ting va khoang 40% dién tich dét con lai
dé phin 156 ban nén.

Bude 2: Ubc tinh téng doanh thu

- Doanh thu tir viéc ban cac ¢iin h) chung cu:

((5.400m” x 16 tAng) x 80%) x 8,5 tr.d/m* = 587.520 tr.d
= Doanh thu tir dién tich dét phan 16 ban nén:
3.600m” x 23 tr.d/m’ = 82.800 tr.d

112



Téng doanh thu du kién:
587.520 tr.d + 82.800 tr. = 670.320 tr.d

Budc 3: Ude tinh t6ng chi phi
- Chi phi dau t ha ting
15.000m? x 1 tr.d/m* = 15.000 tr.d
- Chi ;;hi thiét ké, quy hoach = 1.000 tr.d
- Chi phi xdy dung chung cu
(5.400m*/ting x 16 tAng) x 3,5 tr.d/m? = 302.400 tr.d

- Chi phi x4y dyng bé nudc, tram bom nuée va mdy phat dién du phong phuc vy
cho toéa nha chung cu = 1.100 tr.d

- Chi pha d& nha xudng cii = 120 tr.d
- Chi phi bdi thuomg nha xudng
(7.000m® x 1 tr.d/m?) x 30% = 2.100 tr.d
- Trir di gia tri phé liéu thu héi
2.100 tr.d x 25% = - 525 tr.d
- Chi phi quang cdo ban hang
1,5% x 670.320 tr.d = 10.054,8 tr.d

Tong chi phi xiy dung truc tiép: 331,249.8 tr.d
- Tra 1ai tién vay ngin hang
(55% % 331.249.8 tr.d) x 17% =3.0972 tr.d
- Chi phi quan ly
7% % 3312498 trd=23.1875 tr.d
- Loi nhudn cta nha dau ur;
670.320 tr.d x 20% = 134.064 tr.d
Tong chi phi v lgi nhudn 491.598,5 tr.d

Bude 4: Xdce dinh gid det
Gid tri ude tinh cua khu dit
670320 tr.d - 491.598. 5 tr.d=178.721,5tr.d

Két ludn gia trj ciia khu dét néu trén 12 179 ty dong (1am tron) hoic 20 trigu d/m’.
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3.5. PHUONG PHAP LQI NHUAN
3.5.1, Khai niém

Phuong phdp loi nhirdn 1a phuong phap thim dinh gia dua trén kha nang sinh loi
cta viéc sir dung tai san d& udc tinh gia trj thi trudng cia tai san cin tham dinh gia.

La phuong phap xac dinh gia b4t déng sin bang cach vén héa khodn lgi nhudn rong
thu dugce trong qua trinh kinh doanh.

3.5.2. Co sé khoa hoc va pham vi 4p dung ciia phwong phap lgi nhuin
3.5.2.1, Co so khoa hoc cia phuong phdp

- Dua vao gia dinh gia tri cia BDS ¢6 mdi lién quan véi lgi nhudn thu dugc tir vige
stir dung BDS do.

- Thu nhip ma BDS tao ra cho ngudi thué BPS ¢o thé bl dap duee moi chi phi kinh
doanh va ¢6 khoan loi nhudn dé tra tién thué.

- Phuong phap nay wde tinh gid trj tién thué ctia BPS. Sau do ap dung phuong phép
thu nhdp dé x4c dinh gia trj vén cia BDS.

3.5.2.2. Pham vi dp dung cia phweng phdp lgi nhuin

Ap dung dé dinh gid cdc bit dong san tao ra thu nhdp nhiumg khang cé sb lidu vé
tién thué va gia ban cua bat dong san tuong ty.

Phuong phap loi nhuan chi yéu duoc ap dung trong thim dinh gi4 c4c tai sdn ma
viéce so sanh vdi nhimg tai san tuong tr gdp khoé khan do gié tri cua tai san chu yéu phu
thudc vao kha ning sinh 11 cua tai san.

Loai hinh tai san chi yéu dp dung phuong phap nay vi dy nhu: rap chiéu phim, nha
hat, khach san, nha hang, tram x&ng, sin gbn, trung tdm giai tri, san nhay, khu thé thao,
cdng vién...

3.5.3. Yéu cau vi mét sb thuat ngir ciia phwong phép lgi nhuéin
3.5.3.1. Yéu cdu khi dp dung phwong phdp lpi nhugn

- Tham dinh vién v& gia phai am hiu nhimg kién thirc v& ké toan doanh nghigp d¢
xdc dinh doanh thu, chi ph{ hop 1y phat sinh cua loai hinh kinh doanh trén tai san.

- Tham dinh vién vé gia phai xem xét, phén tich bao cdo tai chinh ctia doanh nghiép
3 ndim lién ké v& tnrde, tinh tir thei diém cédn thim djnh gia.

- Tham dinh vién v& gi4 phai tién hanh so sdnh cdc chi tiéu loi nhugn, tién thué mat
bing cta doanh nghiép cn thim dinh gi4 véi ty 1€ loi nhudn, tién thué pho thong trén
thi trudmg cua nhitng doanh nghiép tuong tu (cung loai hinh doanh nghiép, cuing nganh
nghé kinh doanh, c6 dia diém tuong tu...).
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3.5.3.2. Mpt s6 thuft ngiv

- Thu nhdp thirc tir tai san 12 phin cén lai cua tdng doanh thu sau khi trir tdng chi
phl thué thu nhdp doanh nghlcp, lal trén vn ma ngudi st dung tai san nhin dugc tr
vén cta ho (tinh bang 13i suét vay vbn ngan hang) va mdt khodn tién cong tra cho nha
du tu vé diéu hanh hoat ddng kinh doanh va nhimg rii ro ma ho co thé gap trong kinh
doanh (tinh bing ty suit loi nhudn binh quén trén vdn cita nganh nghé kinh doanh
tuong ung).

- Lai suit binh quin nganh cia loai hinh kinh doanh do tham dinh vién xéac dinh
thong qua didu tra thi truémg cua loai hinh kinh doanh fwong (mg tai khu vue, tinh binh
quan cho 03 nam lién k& trude thoi diém tham dinh gia.

3.5.4. Cic buée tién hanh

* Bude 1: xac dinh tdng doanh thu ban hang va cung cap dich vu; bao pdm tt ¢a
cac khodn thu tir ban hang va cung cép dich vu theo nganh nghé kinh doanh di dang ky
vai cép c6 thim quyén. Vi du mdt tram ban xang co thé diing ky va ma& cac dich vu va
¢6 doanh thu tir: dai 1y ban xang diu, rira xe, siéu thj mi ni...

* Budre 2: xac dinh tong chi phi: bao gdm:

- Chi phi nguyén, nhién vt liéu, vat tu:

Hang héa, nguyén li¢u, vt tr mua cho kinh doanh nhu nguyén li¢u, thyc pham, do
ubng phuc vu trong tiém n; xéng ddu trong céc cly xang 1a chi phi nguyén lidu, vat tu...
s& duoe trir ra khoi tdng thu nhap dé tinh ra khoan lgi nhuan rong,

- Chi phi ai vay ngén hang.

- Chi phi van hanh, quan Iy doanh nghiép: chi phi thué nhan céng (bao gom ca tién
c¢dng ciia nhimg thanh vién trong gia dinh chi doanh nghigp), chi phi nude, dién, gas, dién
thoai, stra chita, duy tu clra hang, vin phong phdm, khiu hao trang thiét bj...

* Bwde 3: Xac dinh thu nhap thuc tir bat dong san.

Thu nhap thye tir bat déng san la phén con lai sau khi trir Khoi tong doanh thu cac
khoan tdng chi phi, cdc khoan thué, phi va cdc khoan phai ndp khac theo quy dinh cia
phap ludt va tién cdng tra cho nha dhu tu,

* Bude 4: Ap dung cong thirc dé tim ra gi4 tri bat dong san.

Thu nhép thyre hang ndm

Gia tri thi trudmg cta bat dong san = ——
Ty sudt von hda

Thim dinh vién cﬁn cir vio hudng dan xdc dinh ty suAt von hoa va hé sé nhin thu
nhap tal Tiéu chuidn s6 09-Phuong phap thu nhap (va phu luc) ban hanh kém theo Quyét
dinh s& 129/2008/QD-BTC ngay 31 théng 12 ndm 2008 cua B truong Bo Tai chinh,
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déng thoi can cir hoat dong cho thué bit ddng san ctia loai hinh kinh doanh tuong tu tai
cung khu vire vao thoi diém thim dinh gid ¢ xdc dinh ty sudt vén héa pho hop.

3.5.5. Vi du vé phrong phép loi nhuin

Vi dy 1: Cédn thdm dinh gia trang trai chan nudi ga voi cac thong tin qua diéu tra
cla chuyén gia dinh gid BDS nhu sau (cac sd lidu tinh binh quén cho 01 nam tir két qua
digu tra hoat déng kinh doanh coa trang trai trong 03 nim lién tiép, trude khi tién hanh
dinh gia):

- Trang trai xudt 6 l{ra g&/nam véi sb ga xuét chudng 1a 1.000 con/lira. M3i con ga
xudt chudng ning 2,2kg; ban véi gia 55.000d/kg.

- Ga giong mua v& nudi véi gia 12.000d/con. T 1é ga chét trong qua trinh nudi la 2%.

- M6i nam trang trai mua 1.500 bao thirc 4n chdn nuéi véi gid 25.000d/bao; chi phi
tiém phong vic xin 13 14.000.000¢/nidm; chi phi dién, nuéc 32.000.000d/nam:; lrong
cong nhan cham séc ga la 250.000.000d; cac chi phi khac 1a 150.000.0004.

- Trang trai cfing kinh doanh phan ga vi sinh v6i sé luong 2.000 bao/nim va gia ban
1a 10.000d/bao.

- Lii suat binh quan nganh trang trai chiin nudi ga 1a 10%/mam.
- Vén vay ngan hang 290.000.000d, 14i sudt 10%/nim
Lot giai:
I. Téng doanh thu
a. Tl ban ga;

1.000 con x 6 lira x 98% = 5.880 con gi

5.880 con x 2,2 kg x 55.000d/kg = 711.480.000¢
b. Tir phan vi sinh:

2.000 bao x 10.000d/bao = 20.000.000 4

Tong thu nhip (a + b) = 711.500.000d
I1. Téng chi phi

a. Ga gibng; 6.000 con x 12.000d/con = 72.000.0004d
b. Thirc 4n: 1.500 bao x 25.000d/bao = 37.500.0004
c. Tién vacin: = 14.000.000d
d. bién, nudc: = 32.000.0004d
e. Luong cong nhan: =150.000.000d
f. Chi phi khac: = 50.000.000d
Cong: 355.500.000d
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II. Loi nhudn rong (I-1)
711.500.0004 - 355.500.000d = 356.000.0004
Trir di:
a. Lai trén von vay ngin hang
10% x 290.000.000d = 29.000.0004
L1 rong con lai: 356.000.0004 - 29.000.0004 = 327.000.0004
b. Tién luong cia chu doanh nghidp (20%)
327.000.000d x 20% = 65.500.000 d/nim
Loi nhudn truge thué: 356.00.000d - 29.000.000d - 65.500.000d = 261.500.000d
c. Thué Thu nhip DN (25%): 25% x 261.500.000d = 52.300.000d
d. Loi nhuén sau thué (tién thué d¢at kinh doanh trang trai):
261.000.000d - 52.300.000d = 208.700.000d/nam

Do do6 gid tr) trang trai chiin nudi ga sé la:

208.700.000dx - L 5.087.000.000 d

(#}
Két lufin: gia tri cia trang trai 12 2,087 ty ddng.
Vidy 2: Thdm dinh gia khach san

Can thim dinh gid mot khach san 3 sao 150 phong. Nghién ciru bao céo tai chinh
kinh doanh khach san trong 03 nam giin diy cho thay:

- Thu nhép (trung binh) mdi thang tir kinh doanh 150 phong 1a 1.200.000.000 d.
- Tién ban thue phim va dd udng tai cing tin khach san 1a 10.000.000 d/ngay.

- Chi phi mua thuc pham ché bién va dé udng 1a 5.000.000 d/ngay.

- Chi phi dién, nuée, dién thoai 1a 250.000.000 d/thang.

- Tién cong cho nhan vién don phong 1a 150.000.000 ¢/thang.

- Bao hiém la 10.000.000 d/thang.

- Tién luong cho nhan vién phyc vu khich san 1a 400.000.000 d/théng trong do
240.000.000d la luvong cua ddi ngii quan 1y.

- Luong cho cha khach san bing 20% téng doanh thu.

- Hoat dong kinh doanh khdac: tai thng 1 ciia khdch san ¢6 6 kidt cho thué véi gia
cho thué la 250.000.000 d/thing. Khach san chi 20% sb thu tir tién thué kiat dé trang
trai cac chi phi sita chira, quét don kiot.

- Lai suft binh quan nganh kinh doanh khéch san: 15%,
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Loi giai:

|. Thu nhap t& cho thué 6 kidt: 250 000.000d Nam 3.000.000.000d
x 12 thang
Trir 20% chi phi 0.8
Thu nhap rong tir cho thué kidt 2.400.000.0004
tl. Thu nhap
1. Thu nhdp i kinh doanh phong 1.200.000 00048 14.000.000.000 4
‘ x 12 thang
2. Thu nhap tr ban thire &n, bia... 10.000.000d/ngay 3.650.000.000
d/inam
Tdng thu nhap (1+2) 17.650.000.000 4
Trir chi phi thirc pham, bia 5.000.000d/ngay 1.825.000.0004
Lai rong 15.825.000.000
dinam
[11. Chi phi v&n hanh khach san (nam)
1.Ti&n cdng cho nhan vién don phang 150 tr » 12 thang 1.800.000.000
2. Dién, nwéc, dién thoai 250 tr x 12 thang 3.000.000.000
3. Bao hiém 10 tr x 12 thang. 120.000.000
4. Tién lweng cho nhan vién phyc v 400 tr x 12 thang 4.800.000.000
khach san
5. Luong ddi ngli quan ly 240 tr x12 thang 2.880.000.000
Céng 13.700.000.000
V. Lai rdng 2.126.000.000
Lwong cho chi khach san (20%) 2,126 ty x 20% 425.000.000
L4i vay vfn ngan hang 200.000.000
V. L&i rong con lai sau khi tr luong cho 1.500.000.000 600.900.000
chi khach san, 1ai tra ngan hang
Tién thué bat ddng san 2.400.000.000 + 3.900.000.000

1.500.000.000

LAi sufit binh quin nganh dich vu khach san 15,0%/Mmim

Két ludn: gié tri khach san vao khoang 26,0 ty dbng
Vi du 3: Cin thdm dinh gid mét cdy xdng, vdi cac thong tin nhu sau:

A. Loi nhudn (hoa h@)ng) tir ban xing

- Xang:
- Diezel:

8.000 lit x 150d/lit
- Dau hoa: 5.000 lit x 160d/1it

18.000 lit x 160d/1it = 2.860.000d/ngay
= 1.200.000¢/ngay

= 800.000/ngay

Cong:

B. Loi nhudn tir kinh doanh rira xe & 10, xe may

5.060.000 x 365 ngay = 1.774.000.000d/ndm

Rira xe 6td, xe may: 20 xe/ngay x 50.000d = 1.000.000d/ngay
1.000.0004d x 365 ngay = 365.000.000d/ndm
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Trir chi phi nra xe = 30.000.000d/nam

L1 rong tir kinh doanh rira 6 t6, xe may: 335.000.000d/nam
C. Kinh doanh cac mét hang da dung tai si€u thi mi-ni thudc cdy xang (nam)

Téng doanh thu: 800.000.0004d

Trir di tong chi phi: 500.000.0004

Lai rong: 300.000.000d

D. Céng 1ai A + B + C: 2.409.000.000d

Trir di cac chi phi vén hanh: ..........1.500.000.000 & gdm:
+ Chiphiquan ly: ..o 255.000.0004
+ Tien dien, NUGC: ooeeeeeereierieeeeeens 260.000.000 &
F LUONE: i ees e, 250.000.000 d
+ Duy tu, sira chita cira hang ............ 250.000.000 d
+ Gidy PheEp covveviieene e 40,000.000 d d
+ Tra tidn thud dat oo, 66.000.000 d
+ Bao hiém oo 100.000.000 &
+ DIen thoai ..o 130.000.000 d
+ Van phong pham ..........ccoceevervnnnea. 20.000.000 d
+ KIEm t0an ..o 35.000.000 d
+ LAi sudt ngan hang ..., 100.000.000 d
Tong 181 cOn 1217 vvoeeeeeeeeeeeeea) 910.000.000d

Khéu trir c4c chi phi cho ¢h kinh doanh ¢y xang:
a. 1.4 tra von vay ngén hang;

10% x 500.000.000d = 50.000.0004
Loi nhudn rong con fai: 910.000.0004d - 50.000.000d = 860.000.000d
b. Tién luomg clia chu doanh nghiép (25%)

860.000.000d x 25% = 215.000.000 &/ndm
Loi nhudin trude thud: 910.000.000d - 50.000.000d - 215.000.000d = 645.000.000d
¢. Thué thu nhip DN (28%): 28% x 645.000.000d = 108.000.000d
d. Loi nhuén rong con lai tir kinh doanh xang dau:

645.000.0004 - 108.000.0004 = 537.000.000d/ndm
Do do gia tri ciy xiing s¢€ la:

1

%

= 5.370.000.000 d

537.000.000dx ]

Két luiin: gia tri cia ciy xing 1a 5,37 ty dong.
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Vi du 4: Thém dinh gia Trung tdm chiéu phim quéc gia X
I. Doanh thu

S6 ghé ngdi hang 1 168 ghé x 200.000d/ghé = 33,6 tricu d
86 ghé ngoi hang 2 336 ghé x 100.000d/ghé = 33,6 tri¢u d
S6 gh ngdi hang 3 140 ghé x 45.000d/ghé = 6,3 triéu d
Téng thu nhap cho mét budi chiéu = 73,5 tridu d
$6 budi chiéu trong 1 tudn (2 budi/ngay) 14
Téng thu nhap cho mdt tudn 73,5tri¢udx 14 -~ =1.029tnéud
S6 budi chiéu trong 1 nam (52 tudn) 14
Tdng thu nhap cho mot nam 1.029 triéu x 52 =53.508 triéu d
Iy 1& ghé trong trung binh 50% 0,5
Tong thu nhap thuc té 26.754 tridu d
I1. Chi phi
Thué phim = 16.000 trid¢u d
Tién dién = 600tri¢u d
Luong nhén vién =600 tri¢u d
Stra chita va bao dudng may =600 tridu d
Phi xin gidy phép =200 tridu d
Phi Quang cédo =500 triéu d
Cic chi phi khac = 500 tridu d
Tong chi phi 19.000 trigu d
III. Lai rong 7.754 triéu d
IV. Phin chia ldi rong
- 50% cl:no chi doanh nghiép 7.754 tridu d x 50% =3.877 tricu d
(bao goém cd |1 trad von vay ngan hang)
Tién thué bit ddng san rong 7.754 trigu d - 3.877 trigud = 3.877 triéud

Dicu tra thi truong cho thay 1ai suét binh quan nganh dich vu chicu phim 10%; do
d6 gia tri trung 1dm chiéu phim X s& [a:

3877 tricu d> - L 38770 wieu d

%

Két ludn: Gia tri ctia Trung tim chiéu phim 1a 38,77 ty ddng.

120



Chwong 4

DINH GIA HANG LOAT BAT PONG SAN VA CO SO DU LIEU
PHUC VU PINH GIA BAT PONG SAN

bl RS in il

4.1. DINH GIA HANG LOAT BAT DONG SAN
4.1.1, Céc djnh nghia va khai niém
4.1.1.1. Khdi niém

MGt trong nhimng nhiém vu quan trong cla dinh gia bit dong san la dinh gid hang
logt bat dong san. D& tim hiu vé vi tri vai tro cia dang dinh gid nay cin phan biét hai
qua trinh dijnh gié: Binh gia hang loat (thuomg giip trong dinh gi4 bit ddng san theo dinh
ky) va dinh gia bat dong san ca bigt (thudng gip trong céc cude dinh gia bit dong san
theo yéu cau ddt xuit).

Dinh gia hang loat b4t dfng san (dinh gia theo dinh ky): La hoat déng dinh gia do
co quan Nha nudc tién hanh, nhim dinh gia toan b cic bit dong sin ¢6 trén mét dia
ban hanh chink ndo d6 hodc trén toan lanh thd quée gia dé chu yéu phuc vu cho muc
dich thu thué va céc muc dich khac ctia Nha nudc. Phin 16n cac nude trén thé gidi, dinh
gid theo dinh ky va chu ky thuomg dién ra sau khoang théi gian thuong trung binh 13 5
nam mot lan,

Dinh gia bét dong san ¢4 biét (hay con goi 1a dinh gia bat ddng san theo yéu cau dot
suat, 1a hoat dong dinh gia do co quan nha nudc, t6 chire tir nhan hodc ¢a nhan hanh
nghé dinh gi4 tién hanh, nhim phuc vu cho cdc muc dich ¢6 tinh chét khéng thuong
xuyén nhu dé lam gia khi chuyén nhugng, thé chép, thira ké mdt s6 khong nhidu diong
lam ciin cir vao d6 tién hanh thu thué chuyén quyén sir dung dét. Dinh gia tai san c4 biét
chi tién hanh khi ¢é nhu cau ciia Nha nudce hodc ciia chi s hitu bAt dong san.

Nhur vy, trong Hinh virc dinh gia bat dong san, giita dinh gia hang loat bat dong san
va dinh gi4 bat d6ng san ca biét ¢é su khac nhau vé quy mo va muc dich. Binh gia hang
loat bt dong san 1a loai hoat dong dién ra trén mét pham vi rong, vii s6 lrong bt dong
san ¢in dinh pia nhiéu, da dang va do d6 né 14 mot qua trinh vira khép kin vé lanh thd,
vira khép kin vé ndi dung; con dinh gia bét dong san ca biét din ra trén pham vi rédt hep,
ndi dung don gian, nén vé quy trinh ¢6 mdt s cong doan trén thyc té khong cn phai
thuc hién.
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4.1.1.2. Dink gid thira ddt va dinh gid hang loat thiva dit

Pinh gia thira ddt va dinh gi4 hang loat thira d41 |

(a) Dinh gia dar: La mot hoat dong nghé thuit hay khoa hoc ude tinh gia tri cho
mdt muc dich cu thé ctia mdt tai san cu thé tai mot thoi diém xde dinh, ¢6 cin nhic dén
tit ca cac dic didm cua tai san cling nhu xem xét tt ca cac yéu t kinh 1é can ban cua
thj trudmg, trong trudmg hop nay 1a dat dai. Nhur vay khi dinh gia thira dt cu thé tai mét
thoi diém xdc dinh, ngudi ta cin xem xét dén cac yéu té tic dong vao gia dat, c6 nhimg
tic dong chung va cdc tic ddng mang tinh ¢4 biét. Vi du khi xem xét cac yéu tb ca biét,
hay phan (5 ¢a biét chinh la viée nghién ciru cdc dic trung va diéu kién riéng cua ban
thin thira dét, goi 1a nhan té thira dit. Anh hudng cia nhin & ca biét dén gia dét tic 1a
anh hudng dén gid ca cua timg thira dit ciia mbi loai. Cac yéu té anh hudng: i) Dién
tich: dién tich loai dit cAn vira phai, 1én qua hay nhé qua déu khong dé dang sir dung,
nén anh hudng dén gia ca. i) Chiéu réng: chidu rong mat tién quéa hep anh huéng dén
viée str dung ddt va cling anh huong dén hiéu qua trung bay va thu lgi nén anh hudng
dén gia dat. iii) Chiéu sdu: loai dit qua néng hodc qua siu so véi mat pho déu khé sir
dung nén anh hudng dén gia dat. iv) Hinh dang manh dat dep 13 vuong vin, con cic
dang nhu tam gidc, hinh thang, hinh binh hanh, hinh bit quy téc,...

(b) Pinh gid thia dat: La su udce tinh vé gid ca cha thia dét tai mot thoi diém. Dé
dinh gi4 thira dt cin xem xét tat ca céc yéu to tac dong dén gia ca cta thira dat tai tho
didm do. Tht nhién tuy theo muc tidu cua viée dinh gid d¢é& quyét dinh phuong thirc
danh gia. Néu mudn danh gia vé mit gia ca thira dat theo thi trudng hay gié cua thia
dét theo thi trudng thi phai xem xét dén tit ca cac yéu tb tdc dong chung, riéng va ca
bi¢t dén thira dit.

(c) Dinh gid hang loat cde thira dét: La sy ude tinh vé gia ca cla cac thira dét dong
thér, cung thoi diém tét ca cac thira dét hay cac thira dit theo médt loai hinh sir dung dat
ndo do6 trén khu vue dinh gia. Ty theo muc dich dinh gid ma nguoi ta co thé xem xét
dén tat ca cac yéu td tac dong hay xem xét ¢6 gidi han cic yéu t6 tac dong.

Trudmg hop xdc dinh ddng loat cic thira dit theo gid c& thi trudmg co tinh dén tinh
c4 biét cua timg thira dat thi viéc tich luy trong co s¢ dit liéu cua hé théng gia dét phai I3
mot thoi gian rét dai, trong khi cdc yéu td ¢6 tinh dén tinh ca biét clia timg thira dat lai
c6 thé thay dbi theo thoi gian. Giai quyét vin dé nay mét s6 nudc phat trién di cho phép
thém vao viée ding ky gid dit va gia bit dong san trong hé théng dang ky dat dai va bét
dong san.

4.1.2. Dinh gia hang loat bit dfng san
4.1.2.1. Khia canh {6 chire va phdp luiit caa dinh gid hang logt bit dpng sin

Khi xem xét vé dinh gia hang loat bt ddng san ngudi ta cAn xem x¢ét vé khia canh
td chirc va phap ludt cha dinh gia hiang loat bit déng san. X¢ét vé muc dich, hé thong
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dinh gia ciia cac nude da phan lién quan dén muc dich thué bat ddng san. Hé théng djnh
gid dit hang loat 1a hoat ddng kha phd cdp & cdc nude phat trién sau 1990 trén toan thé
gioi, hodc 1a mOt phin cia thé gioi hé thdng quan tri hodic nhie mot phdn ciia hé thing
tai chinh dang sir dung dit liéu dia chinh dér va thué edc muc dich khde.

Su can thiét phai xac dinh gia tri hang loat dugc phét trién manh khi chinh phui. bat
diu 4p dung thué tai san. Khi c6 yéu cdu mét sé luong 1ém tai san duge dinh gid cing
mét luc trong khi duy tri dinh gia thip chi phi. N6 thuémg duge gia dinh ring tit ca cac
bt déng san, dat dai dé bao dam muc tiéu ndp thué cong bing cho cac chi s¢ hiru dat
dai, bat dong san.

Dinh gid hang loat bit déng san duge dinh nghfa 1a mot hé théng dinh gia cda nhém
don vj bét déng san thue hién vao mét ngay nhét dinh v&i su giup d& cua cdc thi tuc
tiéu chudn va phin tich théng ké trong khi gid ca nhén tdp trung vao viée xac dinh gid trj
cla cac don vi tal san ca nhan. BPinh gia hang loat bét déng sdn thure hién céng khai két
qua. Két qud diéu tra cia William Britton, Keith Davies and Tony Albert Johnson
(1991), “Modenrn metherd of valuation™ London: Macmillan Education London 1991.

« Phin 1ém cic nude dap tmg (72%) di bao cao ¢6 hé thong xac dinh gia dét hang
loat cho muc dich tinh thué.

« 14% di bio cdo dé bit diu phat trién hé théng xac dinh gia hang loat cho muc dich
tinh thué. Tét ca nhitng cée quéc gia dai dién cho cde nén kinh té chuyén doi.

+ 14% khong c6 hé théng xac dinh gia dit hang loat cho muc dich tinh thué. Nhimg
nuoc nay co thué tai san thuan dua trén gia tri tai san. Ho cling c6 céce loai thué duge ap
dung dbi vai bat déng san.

Két qua diéu tra ciing cho thdy dinh gia hang loat bit déng san chi yéu phd bién 1a
co quan quan |y dit dai cé trach nhiém xéc dinh gia tri hang loat clia dét (thuc bét dong
san) va duy tri co s¢ dit liéu thich hop. O nhidu nude trach nhiém dinh gia bit déng san
cing duoc giao nhiém vy dé xac dinh thué, nghia vy tai chinh v&i chinh quyén. Mét s6
niréve chinh quyén dia phuong dong vai tro hang diu trong xac dinh gia tri thue € bt
dong san. Hau hét cdc cdu tra 10 eiing cho thay co quan quan 1y dat dai dong vai trd
hang diu trong phat trién va thue hién cde k¥ thudt dinh gi4 hang loat. Cing mét co
quan thudng ciing chiu trach nhiém phét trién, thue hién k§ thuat va phuong phap dinh
gid tri hang loat. Dinh gia hang loat dugc thuc hién bdi cdng ching ciing nhu cia khu
vuee tu nhdn.

Dinh gia dét hang loat cho cac muyc dich thué 12 mét hién tuong dugce bat dau phat
trién & diu thé ky XX khi cac chinh phit d3 quan tdm trong viéc dp dung twong déi
phuong phap tiép cin ddng nhét, chinh xic va eng bing ré tién dé danh gié tit ca cac
don vi tai san cho muc dich thué. Trong nhimg nim sau d6 dinh gia hang loat chiu anh
hurémg 1ém béi sur phat trién nhanh chong ciia cac mé hinh théng ké va céng nghé may
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tinh (CAMA). M3t 50 lugng déng ké ca cac nuéc dap g chi ra ring hé théng xac
dinh gia dét hang loat cho thué muc dich 4 dugc bat déu phat trién sau nim 1990. Hiu
hét trong sb ho ¢6 thé dugc dac trung, nhu chuyén tiép nén kinh t& ma dinh gia bat dong
san da tr thanh mot vin dé sau khi gidi thidu hoac phuc héi quyén s& hiru tu nhan vé
dét dai.

Dinh gia dit (bét déng san) hang loat cho muc dich tinh thué 13 mot dang dinh gia
cho c4c bit dong san it tdn kém hon so vai xdc dinh gia tri don vi bit ddng san ¢4 nhdn.
Mot b chinh phi tim cach sir dung théng tin thu duoc thdng qua dinh gia hang loat cho
cic muc dich khde. Trong sb vi du vé cdc loai nhu sir dung la tinh thué trude ba va thué
chuyén quyén s¢ hiru. Trong mdt sb nen kinh t& khic théng tin dinh gia nay duge sir
dung dé tra tién bdi thudng thiét hai trong cang ¢b va cai cach th tuc dit dai hoic cho
thanh 14p mét muc gia khoi ddu cho tu nhdn héa dit dai. Dit liéu dinh gia hing loat
ciling ¢6 thé 1a mét chi bao chinh thir

4.1.2.2. Cac khia canh phirong phdp ludn ctia hé th(fng dinh gia bt dong san

Pinh gia hang loat bat dong san theo truyén théng duoc dua trén ba phuong phap
tiép can: so sanh gia tri thi truomg, chi phi thay thé va vén héa thu nhédp. Trong qua
trinh dinh gid hang loat bit déng san sy két hop cva ca ba phuong phap thudng dugc
sir dung d¢ xdc dinh tri gid tinh thué. Loai bdt déng san c6 thé la tiy thude vio
phuong phép dinh gid khdc nhau tay thude vao dic diém cia ching, co sé phap ly va
sin ¢6 clia dit ligu thj trudmg déng tin cdy. Phin 16n sé ngudi duoc hai da chi st dung
mdt s két hop cia phuong phdp tiép cdn khdc nhau ma cé thé duge ap dung cho céc
loai hinh bit dong san.

Gia tri thi trudmg 14 s6 tién ude tinh ma mot tai san nén trao ddi vé thai diém dinh
gia giira mt ngudi mua sdn sang va mat ngudi ban sin sang giao dich trong mét canh
tay sau trong dé tiép thi diing din cdc bén di hanh déng cach hiéu biét, khén ngoan va
khéng bi ép budc. So sanh gia tri thi trudng voi cach tiép can gdm phdn tich dir lidu vé
bén céc bat dong san twong tir va cac don vi diéu chinh phu hgp véi két qui thu duoce tr
dir liéu dé cung cap cdc gid tri ude tinh cho cic nhom dét (bit déng san) don vi duoc
théng bao vé.

Mac du so sanh gig tri thi trudng la phuong phap phd bién nhit va duoc va thich,
két qua duoc cung cip béi md hink dinh gid hang loat phu thudc khd nhiéu vio so
Legng giao dich thi trueng cd thé dwec siv dung trong phén tich va tinh chinh xdc
cita dit li¢u ngudn (gid bin). Nhimng troy ngai nghiém trong han ché kha nang sir dung
phuong phap so sénh gid thi truong trong nén kinh t& ma thi truong khong cung cap dir
liéu thi truémg day du hodc bén giao dich la quan tam trong &n gia ban dung. Gid tri thi
trucmg so sanh san lugng tiép can két qua 16t nhdt trong Iink viee nha o,

Céch tiép can vén hoa thu nhip do ludmg gia tri hién tai cia nhitng lgi ich tuong
lai clia “quyén s& hitu” bt déng san. Phuong phap nay sir dung mét loat cac cdng cu
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ra quyét dinh. Phd bién nhat la cac gia tri danh gia bing thu nhip thuc té hodc ude
tinh ¢6 ngudn gde tir mot tai san véi gia tri von hoa tng dung yéu td. Cach tiép cin
nay 1a hiru ich khi khéng c6 hodc dir lidu so sanh nho c6 sin dé thuc hién dinh gia
hang loat. Thong thuéng nd duge st dung dé xac dinh gia tri tai san cho thué nhu
chung cu, cac cira hang va van phdng. Trong mdt $6 cac nén kinh té phwong phap tiép
cdn thu nhdp cling duge st dung trong linh vuc thy truong nhu dat néng nghiép hoac
dét rimg. Trong truong hop nhu vay yéu té chit luong dit va thdng ké vy dong vai tro
quan trong trong viéc dinh gia.

Phuong phap chi phi dura trén ude tinh sinh loi hogic thay thé chi phi cia mét don
vi bt déng san vdi trir khdu hao duy tri bai nhimg cai thién ning cdp bit déng san.
Gié tri thi trudmg cua dét dai, néu bo tréng duge thém vao sb lugng cai thién nang cép
bing gid tri tang cha tong sb luong gid tr thi truong dénh gia. Sy thanh cdng cia céch
tiép cdn nay c6 thé duoc su sin ¢6 cua théng tin vé chi phi xay dyng va ty 18 khéu hao.
Trong céc nén kinh té chuyén ddi phuong phap nay thuomg duge st dung dé thiét 1ap
gia tri cha cac doanh nghiép cong nghiép, dac biét 1a tai thoi diém tu nhéan cua ho. Trd
ngai quyén khdng duge dua vio tai khoan trong dinh gia hang loat. O nhitng nuéc ma
ho dugc dua vao tai khoan cia ho thudng duge gidi han chinh thirc tré ngai dang ky
va khong bao gdm nghia vu tu nhin. Phd bién cic k§ thust duge 0y quyén tuong tu
cua dinh gid bt dong san duge dp dung cho tat ca cac don vi tai san khéng cé kha
ndng rat lui khéi quy tic thanh 1ap. Chi dugc cho ring trong mot sé trudomg hop ¢6 thé
c6 t6n tai mot co hdt dé rut lui nhu vay néu ¢6 didu kién dac biét ma khong duge phén
anh trong khoi md hinh dinh gia. Y dinh tiép can gin hon voi gia trj thi trudng thye su
chiém wu thé.

4.2. CO SO KHOA HOC CUA PINH GIA HANG LOAT

Pé nghién ctru co s& khoa hoc clia dinh gia hang loat cin nghién ciru dén céc yéu tb
th tac dong dén cac bat dong san khi dinh gi hang foat. Trude hét la:

4.2.1. Céc yéu t6 inh hwing dén gid bat ddng san khi djnh gia hang loat
4.2.1.1. Cdc yéu 18 6 mbi lién hé tryc tiép v6i bit dpng sin

(a) Nhém cic yéu 16 ti nhién

- Vj tri cuia thtra dit: Kha ning sinh 1o do yéu t6 vi tri thira dét mang lai cang cao
thi gia tri cua BDS cang 16n. M3i thira bit dong san ludn dong thoi ton tai 2 loai vi tri,
vi tri tuyét dbi va vi tri tuong dbi. Xét trén phuong dién tong quat, ca 2 loai vi tri néi
trén déu ¢6 vai rd quan trong trong viéce xac 1ap gid trj cia bat ddng san.

+ Vj tri twong doi: Nhimg thira dt nam tai trung tAm dé thi hay mdt vimg nio d6 sé
¢6 gid tri 1on hon nhitng bit dong san nha dit cing loai nam & cac ving ven trung tm.
Ving kinh té (phét trién hay cham phat trién), quy hoach (d3 hodc chua). Ving chiu tc
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dong cia cic yéu méi truong trong sach hodc 6 nhim, thién tai bit kha khang (Ving
thép, lut 16i). Viing khu dén cu ¢6 thu nhap thap, cao, ...

+ Vi tri tuyét déi: Vi tri tuyét dbi cua thira dat chiu anh hudng truc tiép vao gia dat
cua cac véu td nhu ha tang k¥ thuat thira dat thudc loai duwomg pho nao. Vi tri dudng tao
ra vdi cac tic dng ciling mang tinh so sanh tuong d6i nhimg tic dong manh vao gid dat
nhu: Nhimg thia dat nim tai cac ngd 4 hay ngi 3, trén céc truc 16 giao théng quan
trong, ndm trén cac dudmg phd chinh, duémg phé c¢6 quy hoach ¢6 gid tri cao hon nhitng
BDS nam ¢ vi tri khac,..

Viéc xem xet ddanh gid wu thé vé vi tri la cuc ky quan trong, ddc biét la doi véi viée
xac dinh gia bat dong san,

* Kich thudrc, hinh thé, dién tich thira dét hodc 16 dat: mét kich thude va dién tich
thira dat t8i wu khi no thoa min mét loai nhu ciu cu thé cua da sé dan cu trong ving. Vi
du: tai Ha N&i, voi nhu cu dé &, thi loai kich thudc va dién tich ti wru khi miit tién thira
dat tlr 4m-5m va chiu sdu thira d4t 14 tir 10m-15m.

* Pia hinh khu vuc thira dét cua bat déng san: Dia hinh noi BDS toa lac cao hay
thip so véi cac BDS khdc trong viing 14n cén c6 tic déng dén gia trj BDS. U nhimg khu
vuc thip, thuong hay bi ngdip nuéc vao mita mua hay bj hién tuong triéu cuong thi gia
ciia BDS s& thdp, nguoe lai gid clia né s& cao hon.

* Hinh thirc (kién triic) bén ngoai cua BDS (d4i véi BDS 14 nha hojc 14 cic cong
trinh x4y dung khdc): néu 2 BDS ¢6 gia xdy dung nhu nhau, BPS nao c6 kién tric phi
hop vai thi hiéu thi gid tr cda nd s€ cao hon va ngugce lai.

* Pic diém trén mat dit va dudi long dét (46 day cua lU‘p bé mat, tinh chit thd
nhuémng, tinh chét vét ly,...). Mirc d6 anh hudng cia cic yéu tb trén dén gid tri ciia BDS
tuy thudc vao muc dich sir dung d4t. Vi du: d6 mau md cia d4t co thé rit quan trong doi
voi gid tri dét khi sir dung vao muc dich nong nghiép, nhung lai khong quan trong khi
stir dung dat cho xéy dung.

* Tinh trang m&i truomg: mbi trudmg trong lanh hay bi 6 nhiém ning, yén tinh hay
on 4o déu anh hudmg truc tiép dén gia tri BDS.

* Céc tién loi va nguy co rii ro cta tu nhién: Nhimg BPS nim & nhing ving
thudmg hay bi cac su cd cua thién tai (bio, lut, ddng dat, khi hau khac nghiét,...) lam cho
gia tri BDS b1 gidm sat va nguoe lai.

(b) Nhom cdc yéu ts kinh té

* Kha ning mang lai thu nhdp tir BDS: Mtrc thu nhép hang nim tir BDS mang la1 s&
¢6 anh huéng quan trong dén gia tri ciia BPS dé. Khi kha néing tao ra thu nhap tir BDS
cang cao thi gia chuyén nhuong cia nd cang cao va ngugc lai.

* Nhimg tién nghi gén lién v&i BDS: Nhur hé théng dién, nudc, vé sinh, diéu hoa
nhiét d8, théng tin lién lac, 1é théng tién nghi cang ddy da va chat lugng cang tot thi
cang lam cho gia tri BDS gia téng. -
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(c) Nhém cic yéu 16 lién quan dén thi truong
* Tinh hiru dung cua BDS;

* Nhu céu loai BDS trén thi truémg.

4.1.1.2. Cdc yéu té vé phdp Iy lién quan dén bit dong sin

- Tinh trang phép ly cua bat déng san: Nhu cac gidy t& chimg thu phap 1y vé quyén
st dung dit, s& hira nha, gidy phép xdy dyng v.v... hién c6.

- Céc quy dinh vé x4y dung va kién tric gin voi bat dong san, cic han ché vé quyén
sir dung dét, s hitu nha va cong trinh x4y dymg khac gin véi bét ddng san: tinh trang
cho thué, thé chip bat déng san, tinh trang tranh chap quyén sir dung dat, s& hiru nha, su
han ché quyén s¢& hiru chung (vi du nha xdy dung & cdc khu vuce la duomg bing lén
xudng clia may bay khéng dugc cao qua 3 thng...).

(*) Cdc yéu 16 chung bén ngodi

Cdc yéu 16 chinh tri phdp Iy: Su thay ddi vé& dudmg 16i chinh sdch ctia Nha nuée va
chinh quyén dia phuong cé thé co nhitng tac ding dén hoat déng cua thi truomg bit
dong san noi chung va sy dau tu vao linh vue bit déng san noi riéng, cu thé 1a;

- Cae chinh sach ¢o tac dong gian tiép nhu: Su khuyén khich dau tu bén ngoai vao
dia phurong cu thé lam ting nhu ciu vé bit ddng san, qua do cy thé 1am cho gia bit dong
$dn gia ting.

- Cac chinh sach tac ddng truc tiép nhur:

+ Chinh sach cho phép Viét kidu mua bit déng sdn tai Viét Nam.

+ Chinh sach cho phép nhimg nguti khong ¢ hé khdu thanh phd duge mua nha tai
thanh phd.

+ Chinh sach tai chinh 4p dung dbi véi nhimg nguoi dugc Nha nuée giao dat, cho
thué dat,...

+ Chinh sach tin dung ddi vai hoat déng dau tu vao linh vuc bit dong san.

+ Cac chinh sach thué cua Nha nuoc ddi voi bt dong san.

(*) Cdc yéu to thudc vé kinh té vi mé: Do la cac yéu td kinh € 1ién quan nhu:

- Tinh hinh cung-ciu bat déng san trong Khu vuc;

- Bac diém ctia nhimg nguoi tham gia thi trudmg bat ddng san trong khu vue;

- C4e didu kién cua thi trudmg bit ddng sén trong khu vire;

- Hién trang vang ldn cén (co s& ha téng nhu duomg, hé théng cép thoat mrac, cép
dién, thong tin lién lac...);

- Mire 46 tang trudng GDP hang ndm cua vung;
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- Thu nhép binh quin hang nim cda nguoi dan trong ving (thudc nhom cao, trung
binh hay thap) so v@i cac ving khac;

- Kha nang dap vmg nhu céu tin dtmg ctia hé théng tin dung trong ving;

- 86 lwong céc 18, thira dat tréng trong ving;

- Mire gid binh quan cac loai dit trong ving;

- Ty 18 thué va mure thué suit;

- Mtre 4§ lam phat chung;

- Tinh hinh thj truong lao dong, thi trudmg chimg khoan, thy trudmg tin dung trong vung.

(*) Cdc yéu to xd hpi: Cac yéu tb xa héi ciing tic dong 16n dén gia trj BDS. Vi du
mdt khu vire ma mat do dan sb dot nhién ting cao do the d6 ting cua dén s6 co hoc thi
gia tri BDS noi d6 sé& tang 1én do cén bang cung-cau bj pha v& Mt khic cic yéu 1d
khac trong ving nhu; chit lugng dich vu y té, gido duc, trinh d6 dan tri, van dé an ninh,
tdp quan ngudi dan trong ving cing ¢ anh huong dén gia tri cia BDS. Tinh trang
nhitng ngudi sdng trong BDS, tinh trang sirc kho¢, nghé nghiép va tinh trang viée lam,
cac md: quan hé linh cam gia dinh, x3 hdi cua nhimg nguot dang chung séng, nhimg
vin dé lién quan dén thuyét phong thuy,...

4.2.2. Ving gia dit va ving gid trj d4t dai trong djnh giz hang loat

Co s& khoa hoc ctia dinh gia hang loat ¢can nghién ciru dén dinh gid hang loat 1a cac
viing ¢ cung gia dit va cac ving cd chit vé gia tri sir dung ving gia trj dat dai.

4.2.2. 1. Cosé Iy ludn

(1) Viing gid dit

Pinh nghia vé ving gid dét: Dinh gia dat hang loat nhir dd néu tai 1.3 tai thdi diém
nao do, néu dinh gia cho hang loat thira dat, s& xudt hién cdc ving c6 sy udce tinh vé gia
tri cua quyén st dung dét bing hinh théi tién 1& cho mdt myc dich st dung da duge xac
dinh, ¢6 gia tri tién t& gidng nhau trén mot don vi dién tich. Khi d6 ta goi tép hop cac
ving nay I cac viing cé cliing wdc tinh vé gi tri ctia quyén sir dung dét cé gia tri tién té
gibng nhau trén mét don vi dién tich hay ving cé cung gia dat goi tit la viing gia dat.

(2) Viing gid tri dit dai

(%) Vimg gid tri dat dai tir géc dé phan hang dinh cdp dar dai

Phan hang dinh cdp dit dai 14 qué trinh tién hanh kiém dinh téng hop déi véi cac
thudc tinh kinh té va ty nhién cia dat dai, roi xép hang céac két qud kiém dinh theo muc
dich x4c dinh. Trong pham tri khoa hoc vé dinh gia dat, né 1a mét loai hinh danh gia
dat, ddng thoi danh gia mot cach tdng hop, toan dién d6i véi cde thude tinh kinh t&, ty
nhién ctia dat dai, cudi cang thu vé két qua dinh gid duoc xép hang, chi tiét ty 18 lom.
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Phan hang dinh c4p d4t d6 thi la mot phdn ciia cong viée phan hang dinh cdp dét dai, 1
qua trinh ¢an ¢r vao hai mét thude tinh ty nhién va kinh t& x3 hoi ca dit dai thanh phd
thi tran va vi tri, tac dung cia no trong hoat déng kinh t¢ xa hoi & thanh phd, dé danh gia
tong hop chat luong ddt dai, phan chia cip hang dét thanh phd thi trdn. Thyc chét cua
phan hang dinh cip dat dai la ¢an cur vao gia tri str dung tot x4u cua dt, dé dinh ra céc
chp hang dit. Loai gid tri s dung dit nay tirc 13 danh gi4 chét luong dat 1a do co quan
chi quan vé dat dai cin cir vao cdc nhan tb vé didu kién phan viing dt dai anh huong
dén gia tri st dung dét, didu kién tu nhién cta ban than dit dai va didu kién cai tao dit,
dé ra tiéu chudn va phuong phap dinh gia, th chirc céc chuyén gia tién hanh danh gia, rdi
ciin ¢t vio d6 dé phéan cdp hang dét, 1am co s& cho viée quan 1y dér dai, sir dung dat dai
hop 1y va chuyén dich dat dai. Trong qué trinh phén chia cdp hang tit yéu s& sinh ra cac
viing ¢ cing cdp hang dt, hay ving co cung gia tri sir dung. Ta goi cac ving nay 12
ving cung cap hang gia tri sir dung - viing gid trj dét.

(*) Dinh nghia ving gid tri ddt dai theo khdi niém pham trit dinh gia

{a) Khai niém ving gia tri thco pham trii dinh gia tir goc do t6 hop cac ving tac
dong va gia dat,

Vung gid (ri; La mot khal niém thuge pham trit dinh gid dé chi mét khu vue dia ly
ma tai do cdc Bét dong san - Ddi tugng cia dinh gid cing chiu anh huong bdi céc tac
dong ca diéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi va phap ludt gidng nhau hodc gin giéng
nhau,...

(b) Khai niém ving gia tri theo pham tri1 dinh gid tir gée dd ving gia dit.

Cac viing gia dat duoc tao ra theo dinh nghia (2.3.1.1) ¢6 gi4 tri tién t¢ gidng nhau
trén mot don vi dién tich tai mot thoi diém, Trong mot khoang théi gian nao dé su uoc
tinh v€ gia trj tién t¢ trong ving dé co thé ting 18n hojic ha xudng trén mot don vi dién
tich nhung cac gi6i han dia ly ctia ving d6 van khong thay ddi (én djnh twong d&i) khi
d6 ta goi cac ving gia ndy 1a cic ving gia tri trong khodng thoi gian d6. Vung gia tri doi
v&i ddt phi ndng nghiép: Néu ching ta di tim ving gia ciia mot loai dét phi ndng nghiép,
khi d6 tdp hop cic thira dit co cung sur ude tinh vé gid tri clia quyén sit dung co6 gia tri
tién ¢ gidng nhau trén mot don vi dién tich cho ta hinh anh vé viing cd cling gid dat.
Néu ving nay én dinh twong dbi trong mot khoang thai gian thi ta goi d6 1a ving gia tri
clia dit phi ndng nghiép trong khodng thoi gian do.

Xét v& ban chit thi hai dinh nghia a,b trén 1a tvong déng vi cung xem xét dudi goc
d6 pham tri dinh gid. Dinh nghia | ngin gon dé hiéu nhung chua néu bat duge ban chit
gia tri cta pham tru dinh gid, chua cho thiy méi quan hé giita ching va gia dét, tinh
quan h¢ twong ddi cta chiing véi thoi gian. Tuy nhién, chung ta ¢ thé sir dung tay vao
hoan canh. Viéc xdy dung ving gia tri theo dinh nghia nay s& 1a didu kién thuan loi cho
viée dinh gia hang loat.
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(3). Mbi quan hé gifea viing gid dit va viing gid tri dit dai

Tir cac khai niém dinh nghia d3 néu trén ching ta ¢6 thé thiy:

- Viing gia ddt va ving gia tri dét dai ¢6 chung mot diém xudt phat d6 1a dua trén
céc tdc ddng cia cac diéu kién tr nhién va x4 hdi, ching khac nhau & diém ving gia dat
da duge tién 1€ héa con ving gid tri dat dai thi méi chi diroc danh gia & dang tiém ning.

- Ving gia dat dugce xde dinh (tién t¢ hod) va tro thanh gia ca tai mot thoi didm cuy
the. Trong khi do vung gia tri dat dai dugc xac dinh (& dang tiém nang - chua tréd thanh
gia ¢a) cho mot khoang thoi gian.

- Ving gié trj 14 tién dé dé tao thanh ving gia dat va ving gia dat lai 13 tién dé dé
tao ra gia dat. Gia dat néu khdng bi bop méo va tuin theo quy luét thi trudmg thi ¢6 thé
tdp hgp thong ké dé xdy dung cac vang @a. Trong nhimg diéu kién nhu viy ving gia
ciing phan anh vimg co cung gia tri sir dung.

(4) Mbi quan hé giita phian hang, phiin viing gid tri va dinh gid dit

Phén hang dinh cdp dét dai va dinh gia dat 1a tir goc do khac nhau dé danh gia dic
tinh dét dai. Phan hang dinh cdp dét dai l& dénh gia gia tri va gia tri sir dung ca dét tir
d6 phat sinh ra vung gia trl, trong khi dé dinh gia lai [a qua trinh danh gia gia ca cia
nhing gia tri d6 duge phan anh trén thi truong.

Trong thi trudmg dér dai ly tuémg va giao dich dét dai, ndu chi xudt phat tir nguyén
tic phat huy hiéu ich kinh té cta dét dai, khi gia tri sir dung cta dat tét, ding cap cao, thi
gi4 dat phai cao, nguoc lai thi gid dat sé& thap. D3i voi cdng vige dinh gia, thi vigéc phén
hang dinh cdp dit dai [a co s&, cdp hang duge dinh ra 1a bidu hién ban chit cia gia tri s
dung va su 6n dinh cia gia tri.

Phan hang, dinh cép 13 ndi ham hop 1y cta gia ca dét dai, vi su tdt xdu cia gid tri st
dung va sir cao thép clia gid tri ma dat dai von c6 da quyét dinh ngudoi sir dung dét tinh
nguyén tra mirc gia dat co ban dé duoc quyén sir dung hodc quyén sé hiru dit. Néu noi
theo phin hang dinh cip dit dai thi dinh gia ddt 1a hinh thirc biéu hién bé ngoai cang
linh hoat, gia d4t duoc dinh ra 1a chi tidu t&t nhit phan anh gia tri sir dung va dac trung
thi truomg ciia gid tri. Xdy dung vang gia trj theo dinh nghia nay sé& la diéu kién thuan
loi cho viée quan 1Y str dung dét dai.

Dinh gia dit 1a dinh ra gia ca ddt dai cia thira dat véi mot chét luong, ding cap nao
do trong mdt diéu kién thj trudng nhét dinh. D6 14 can ctr dé Nha nudc, td chirc va ¢4
nhin tién hanh giao dich dat dai, quan 1y 1ai san dat dai.

Pinh gia dit ngoai viéc cdn nhic céc dic diém vé chit luong dit t6t x4u, dng cdp
cao the‘ip con xem xét dén su thay d6i cac nhan & cung cdu cha thi trudng, 1am cho gia
tri sur dung dét thé hién trén gia ca cang rd rang, cang chinh xéc.

Trong ché do quan 1y dat dai va diéu kién thi truomg ddt dai thuc té, hodic xét theo
hiéu ich tdng hop va anh huéng cia hanh vi giao dich song phuong, thudmg xudt hign
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hién tuong thira dit co gia tri sir dung cao nhung khong nhét thiét cé gid cao, manh dét
¢é gid tri sir dung thip khéng hin ¢ gia thip, cho nédn, 4 thoa man yéu ciu quan ly
dit dai mot cach toan dién, khoa hoc, hop 1y, st dung dit hiéu qua, cén tién hanh danh
gid hai mit gid tr sir dung va gid ca. Tir d6 ¢6 thé thdy, hai mit dé c6 quan hé tuong
hé véi nhau.

Théng qua dinh gia dit, nim bit duge nhanh chong dong thai gia ca cua gia tri st
dung dit trén thj trudng, khai quat ra xu thé dién bién cip hang ddt, chi tiét hoa, hiéu
chinh thanh qua phéan hang; thong qua phédn hang dinh cip dit dé ndm vimg ban chit
clia gia ca, trong nhiéu bién dong phirc tap cba gia ca, tim ra dugc gia thye, ndng cao do
chinh xac dinh gia, nim duroe mirc gia dit hop 1y.

C6 thé néi thanh qua cua hai mit cdng viée ndy dd cung cdp nhiing cin ctr khoa hoc
khong thé thidu cho viée ché dinh chinh sach, thic ddy str dung dt hop 1y, ting cudmg
quan ly tai san dat dai, phat huy hi¢u qua loi ich dat dai.

4.2.2.2. Xdc dinh viing gid tri dit dai

(1) Tim ving gid tri dit dai

Theo cac cach tiép cén cia cac dinh nghia trén ching ta c6 céc phuong phap tuong
tmg xéac dinh ving gia tri dat dai.

Phuong phdp 1. Néu c¢6 mot giai phap nao do ta xac dinh duge ving gia dit tai
thoi hai digm t] va 12, néu trong thoi gian nay, gia dit ¢6 thé ting hay giam nhung cac
thira dat trong cdc ving ndy ciing ting giam theo cing ty 18 hodc tri sé chénh nho
(khdng vuot qua 10%) khi d6 ta s& co viing gia tri dit dai trong khodng tir t1 dén 12 tai
khu vue do.

Nhén xét: Phuong phap 1 ¢6 thé thye hién duoc voi vide didu tra gid dat két hop véi
su hd tro clia cdc cdng nghé nhu GIS, diic biét 13 cac théng tin tro gitp tir ban dé dia
chinh va thong tin dang ky dét dai. Khi hinh thanh nhimg ving tic ddng méi trong thoi
diém ké tiép, ta co thé tim vang gia trj cia thoi diém t1 dén t2 bang cdch bd sung tac
ddng mdi vao vang gia tri da ¢6. Cong nghé GIS sé trg giup thue hién thudn loi di do la
tac ddng cuc bd hay tac dong theo dién rong.

Phuong phdp 2. Néu trong qua trinh xdy dung co so dir lidu véi sy hd tro cla cac
cong nghé chiing ta ¢6 thé xay dung duge cic ving tac dong vao gia dat thi tap giao cua
cac vung tac déng (hay ving anh hudng) dén gia dat trong khodng théri gian ndo do s& [a
viing gia tri dét dai trong khoang thai gian do.

Nhén xét: Ching ta cling ¢6 nhdn xét twong ty khi da phén tich phurong phap 1, véi
sy trg giap cua cac cong nghé hién dai ta ¢d thé thanh 1ap duoc cae ving tac dong. Cong
nghé GIS cho phép thuc hién phép giao cia tht ca cac vung anh hudng dé tim ra ving
gia tri dat dai. Khi c6 tac ddng moi s€ xir ly nhu nhén xét & phuong phap 1.
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Phicomg phdp 3. Tién hanh theo dinh nghia 1: Néu ta tién hanh phan hang dinh cip
dét dai db thi nhu da néu trong dinh nghia, d6 1a qua trinh tién hanh kiém dinh tdng hop
ddi véi cac thude tinh kinh t& va ty nhién cua dat dai, rdi xép hang cac két qua kiém
dinh theo muc dich xdc dinh tdt yéu sé sinh ra céc viing cé ciing cdp hang dét, hay viing
¢ cling gia tri sir dung. Ta goi cic viing nay 1a ving cing cdp hang gia trj st dung hay
vung gia tri dat dai.

Phuong phap phan ving gia tri dat dai nay thuc chét la phuong phap sir dung gia
phép diéu tra phin hang dinh cip dét dai, tir 46 xdc dinh cac viing cung cip hang hay
viing gia tri dét dai.

(2) Phén viing yéu to dnh huéng dén viing gid tri dit dai

- Phdn vimg triec tiép tir cde yéu t6 anh hiromg

+ Phan viing theo vi tri duge gan vai giao thong (vi tri tuyét ddi cua thira dét)

* Loai ving theo dudmg phd va cdc mire d6 tic dong dén gia dt theo khoang céch.

* Loai viing theo anh hudng vi tri ngd ngach

+ Phiin viing theo ty 1¢ gitra dién tich giao thong dudng phd va cac khu dén cu

+ Phan viing theo yéu t6 thu nhép tir bat ddng san (cho thué BDS, thué cira hang).

+ Phan ving khu din cu c6 kién trac bao tdn van hoa du lich.

+ Phén vang han ché quyén sir dung dat.

+ Phan ving chiu tac dong cia céc yéu moi trudong trong sach hodc & nhiém, thién
tai bét kha khang (viing thép, tut 15i...).

+ Phén viing theo anh hudmg ciia yéu tb kién tric, quy hoach.

+ Phén ving theo anh hudmg cia yéu t cong vién, hd.

+ Phéan ving theo anh hudng cia yéu th trung tim va ngoai vi.

- Phdn vitng theo anh hieong

+ Hién trang ving lan cin (co s& ha ting nhu dudng, hé thong cdp thoat nudce, ¢ip
dién, thong tin lién lac....).

+ Mot khu vuc ma méat dd dén ) d6t nhién ting cao do tbe dé ting cua din b co
hoc theo gia tri BDS noi d6 s& tang [én do ¢in bang cung - ciu bi phé v&.

+ Gié binh quan cac loai dat trong ving.

+ Phén vimg theo anh huéng cia yéu tb quan 1y hanh chinh,

* Loai viing theo cdp quin, huyén.

* Loai ving theo hanh chinh ¢dp qudn, x4, phudng.

U diém ctia phdn vimg theo yéu 16 anh huéng dén viing gid tri ddr dai:

Phuong phap nay dé dang phén ving vi khi xép theo mue d¢ anh huong ta co coi
mdi yéu t6 chi tiét 1a mét loai vung yéu t§ anh hudng.

Nhuroc diém: Ton tai nhiéu loai viing véi nhiéu mirc anh huémg khac nhau.
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(3) Phén vimng theo cdc nhom cde yéu to dnh huwong

Nhéom 1: Phén cac véu t6 tac dong theo (mire dd phén hoa hay tée dong cla cée yéu
10 trung tim), dugc thé hién qua cac yéu té tic dong chinh phu thudc vao phat trién kinh
té xd hdi khac nhau.

- Mirc @6 phon hoa do anh huong bdi cac yéu td tac dong cia cac trung tim, vin
hoa, du lich;

- Muc d% phon hoa do anh hudng béi cac yéu 16 tae dong cta cac trung tam kinh té
phan dnh qua céc tac dong thu nhép kinh & coa ving ndy so vai ving khac (yéu td thu
nhép tir bt ddng san (cho thué BDS, thué cira hang).

- Mirc dd phén hoa do anh hudng bai cdc yéu 16 tac dong cia cac yéu tb khac tao ra
str thay d6i vé su phon thinh cla ving nay so véi ving khac.

Nhém 2: Phén cdc véu td tac dong theo ha ting k¥ thust

Céc yéu td ty 1 gitra dién tich giao thong dubmg phé va cde khu dan cu; vi tri duge
gin v6i giao thong (vi tri tuyét ddi cua thira dat); theo dudmg phd va cdc mirc dd tac
dong dén gia dit theo khoang cach; loai anh huéng theo vi tri ngd ngich; anh hudmg do
chc yéu td quy hoach,...

Nhém 3: Phin cae yéu td tdc ddng theo mdi trudmg

Cay xanh, cong vién, hd nude, mirc d6 6 nhilm, tiéng 6n,... anh hudng do cic yéu
t6 dia 1y.

Nhém 4: Phén cée yéu tb tic dong theo yéu td xa hoi

S6 lugng cac yéu té anh huéng chi tiét, twong quan gira cic nhan t6 phu thue vao
tirng dja phuong.

4.2.2.3. Tinh gid dit hang loat theo ving gid tri dit dai

Néu chiing ta di ¢ duge cic ving gia tri dat dai, thi viée tinh gia dat hang loat s&
dugce tinh dya vao cic phuong phap dinh gia khac dé xac dinh duoc gia dét trung binh
ctia mdt s6 thira dit thude vimg can tinh do va co thé coi ring d6 la gia dédt don vj cia ca
vang do.

Nhdn xét:

- V& nguyén tic ban chat hai cach tinh 14 tuong duong, tuy nhién 1o giai theo cach
tinh tha nhat khi ap dung cho dinh gia hang loat do1 hoi phai thyce thi trén mot co so dit
lidu dong b, trinh dd cua nguoi thire hién phai dat & mire chuyén gia. Nhu vay giai
phdp ndy & diéu kién nudc ta hién nay 14 khoé thuc hién va s€ duoc thuc hién trong
tuong lai.

- Tim ving gia tri phuc vu cho viée tinh gia dét hang loat: Trong 1&i giai nay khi
ddng loat xac dinh tit ca cac yéu td tac dong tir d6 tim mién giao dé ra cac ving gia tri.
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Uu diém cua giai phap: Khong cén xdc dinh gia tri pi va wi. Céc viing anh huong ¢
tinh 6n dinh tuong ddi, do viy c6 thé thye hién trong khoang thoi gian nhét dinh va ¢
di thoi gian dé cdp nhit su bién dong k& ca chi tiét hoa céc ving tuy theo yéu céu vé
murc do chinh xéc ciia cong tac dinh gia doi hoi. Khi mot ving tac déng nao do thay déi
ta chi cin cap nhat riéng yéu 1d ving thay ddi, cong nghé GIS d& dang tao lai cdc ving
gi4 trj. Py ciing 14 uu didm ndi trdi c6 tinh kha thi cao khi thuc thi c¢oéng tic dinh gia
hang loat.

Nhwoc diém: Ving gia tri phai két hop véi cac phuong phap khic dé hoan thién quy
trinh dinh gia.

4.3. CO SO DU LIEU BAT PONG SAN VA CAC DU LIEU PHUC VU DINH GIA
BAT DONG SAN
4.3.1. Khii niém co s& dir liéu bat ding sén

Co so di lidu bdt dgng san: Mot hé théng co s& dir Héu bét dong san 13 co sé dix
liéu bao dam cac chirc ning xac ldp ho so v& quyén s& hiru bit dong san va tai lidu
khac lién quan dén bt ddng san, 12 mdt cong cu khéng thé thién duoc cha nén kinh té
thi trudng lanh manh va thong thoang ciing nhu dé quan ly bén vitng. Céc nude ¢d nén
kinh té thi truong phat trién va dang phat trién déu hudng toi1 viée xdy dung va kién
todn hé thdng co s& dir liéu bat ddng san vdi muc dich: dam bao quyén s& hitu va an
toan quyén hudng dung; H3 trg cho thu thué bt dong san; dam bao an toan tin dung;
phat trién va giam sat thi truong bit dong san; bao vé dit Nha nudce; giam thidu tranh
chdp; thudn loi cho qua trinh dbi mdéi hé théng quan ly bt ddng san, dit dai; tang
cudng quy hoach d6 thi va phat trién két ciu ha tang; hd tro quan 1y mdi trudmg; phat
hanh cac tai liéu théng ké, dit dai phuc vu cac mue tiéu, kinh té xi hdi. Tuy thude tinh
hinh dic diém chinh tri, kinh té, xa hdi; muc tiéu chién luoc, quy hoach phat trién; yéu
cau quan ly dat dai va bat déng san trong timg thai ky, méi qudc gia lua chon phuong
an khac nhau cho mot hé thong co sor dir Héu bit dong san.

Ciing gidng nhu cic loai co sd dir lidgu khic co s dir liéu bat dong san, cé nhiéu
dinh nghia khac nhau tay thudc vao muc dich thanh 1ap, xét dudi géc dd mo hinh cong
nghé v& xay dung va cung cip thong tin, hé thong co s& dir lidu bit dong san duge hiéu
la mét hé thong bao gdm:

Thanh phan ciia hé thong thong tin bat dong san duge két hop bai nam thanh
phan chinh;

- Hé théng dit 1iéu bét dong san;

- Hé théng phin cimg;

- Hé théng phdn mém mdy tinh cung cdc thu tuc (Procedures) duge thiét ké dé thu
nhén, quan 1y, tim kiém, phén tich, t& hop va hién thi cic dit liéu dia chinh di duoc quy
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chuin, bao dam cho kha nang gidi quyét cdc bai todn quan 1y, quy hoach va bao dam
cung cap cac loai thong tin dia chinh theo yéu céu.

- Phuong phap (quy trinh) thuc hién.

- Con ngudi t6 chire va vén hanh.

CAC HE THONG PHAN MEM, VA CAC THU TYC
BAO DAM QUAN LY VA PHAN TICH -

o

©

HE THONG
co 50
Dif ufu

BAT DONG SAN

-CAG DI Wby RAT DONG 34N
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Hinh 4.1. So db hé théng co sé dir ligu bit djng sin

Theo nhitng tiéu chi trén duge dinh nghia, thi viéc lua chon mé hinh dir hiéu nhiim
dap ung muc tiéu cung cip thdng tin dia chinh, hd tro thi truong bat ddng san 13 hoan
toan can thiét. Cac quan diém vé vin dé nay c6 thé chua hoan toan gidng nhau, tuy
nhién tit cd déu dong nhét & diém: CSDL phuc vu quan 1y, thu thip va cung cip thong
tin dia chinh phuc vu thi truomg BDS phai sir dung dugce két qua cua CSDI. dia chinh
hién co, tir d6 phat trién theo thoi gian va khéng gian dé tién dén duge yéu ciu cung cip
thong tin dia chinh cho thi trudmg BDS.

4.3.2. Thanh phin cia h¢ thong co s dir li¢u bat dong san

11& théng CSDL bit dong san 1a mét dir liéu duoc két ndi kha rong lién nganh. No
¢6 mdi lién quan mét thiét ¢én rdt nhiédu chuyén nganh khea hoc k§ thudt nhur dia ly, ban
db, vién tham, khao sat, tric dia, théng keé,...

Tai Thuy Dién: Negudi ta thiét 1ap hé thng ¢ so dit lidu bit dong san duéi dang co
sé& dit liéu dia 1y - dia chinh phuc vy quan ly d4t dai va bt dong san coa Thuy Dién. R
rang khong thé thiét 1ap ngay hodc ddng bd cac thong tin ndy ma phai tiy theo nhu cau
quan 1y dé bd sung va mé rong.
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Hé théng CSD. bit dong san gdm ¢b phin citng: may vi tinh va céc thiét bj ngoai
vi di kém, cac phdn mém trong cic mdy vi tinh, dit lidu duge luu trong may vi tinh, con
ngireni va cac hoat dong cua hé thong.

- Phdn cting c6 thé 14 hé thdng may vi tinh va céc thiét bj ngoai vi (nhu may in, méay
scan, va nhiéu thiét bj khac tay theo hé théng) 1a nhitng cbng cu rit quan trong cua hé
théng. May vi tinh duoc ding dé& luu trit dir liéu va cai dat cdc phdn mém. Ngay nay,
phin mém phén tich cac dif lidu bat déng san ¢6 kha nang chay trén rét nhiéu dang phan
cung, tir may chu trung tim dén cac may tram hoat ddng ddc 1ap hodc ¢6 lién két mang.
Céc thiét bi ngoai vi cling ¢d vai trd riéng trong hé thong.

- Phén mém gdm c6 hé diéu hanh va cdc phdn mém duge cai dit trong hé diéu hanh
d6. Phan mém cung cép cac chirc ning va cdng cu cin thict dé huu gifr, phan tich va
hién thi théng tin bat dong san. Ngoai trir hé diéu hanh, céc phin mém con lai gip
ngudi diing trong cdc cbng vigée cua hé théng. Céc c¢éng viéc niy co thé la chinh sua,
céip nhit dir lidu, phan tich dir lidu d& phuc vu cac quyét dinh va nhiéu cong viée khac.

- Di liéu cha hé thdng durge xem 1a mét thanh phin rt quan trong va thuong duoe
vi nhu 1 linh hdn cta hé théng. Dir lidu duoc luu trit theo nhiéu cich khac nhau.
Ngay nay, dir liéu thudmg duge Tuu trir thanh nhitng bang ¢6 nhiéu cdt va nhidu dong,
cac bang ¢o quan hé vai nhau. Co s dit liéu bao gdm nhiéu bang nhir vay. P¢ quan ly
che co s& dir lidu, ngudi ta st dung nhimg phin mém riéng. Nhimg phan mém niy
duge goi la hé quan tri co s dit li¢u. Co so dir liéu can duge thuong xuyén cip nhét
theo thon gian.

Cé thé chia dit lidu trong co s& dir liéu bt ddng san thanh hai loai:

D liéu khong gian (spatial) cho ta biét kich thuéce vat Iy va vi tri dja ly cha céc d6i
tuong trén bé mat tai dat.

Dir liéu thudc tinh (non-spatial) 1a cac dir liéu & dang van ban cho ta biét thém
théng tin thudc tinh cia débi tuong.

- Phuong phdp hoat dong ciia hé théng ciing duge xem 18 mdt thanh phan ciia hé
théng. Cach thirc hoat dong ciia hé théng néu & nhiém vu cia timg bd phin, néu 16 céc
cong viée clia hé thdng va néu rd hé théng hoat dong nhur thé nao dé hé théng dem lai
théng tin va phuc vu cic quyét dinh ciia ngudi sit dung. Khong ¢d céch thirc hoat dong
ndy, cic bd phan khac nhu phin mém, may méc, dit lidu... khéng thé két hop voi nhau
thanh hé thong duoe.

- Con nguai 16n tai hién nhién trong hé théng. Con ngudi ¢o thé 1a chuyén vién tin
hoc, cic chuyén gia veé linh vuc khac nhau, chuyén gia phan tich, va dinh gia bét dong
san GIS,.. hofic nhimg nguoi ding dir liéu bat dong san dé pgiai quyét cac cong viée
cua ho.

Nhir vy, cé thé hidu hé théng bat dong san mudn cung cip duoe thong tin bit
dong san trude hét can t6 chirc nhu mot hé thong thong tin GIS. Diéu nay co nghia la
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dir liéu bét ddng san efing ¢6 thé 18 chirc 14 mat hé thdng thong tin GIS nhu bao nhiéu
hé théng thong tin khac. Pidu khéc biét gitra co s& dit lidu GIS vé bit dong san va céc
hé théng thong tin khac 1a dir lidu coa so dir lidu thong tin bat déng san la dir lidu
thong tin khéng gian, thong tin thude tinh, théng tin chi tiét, théng tin tdng hop, théng
tin truc tiép, thdng tin chidt xuét. c4e dir lidu ban dd anh, dir lidu ban db, né con co thé
chira cac dir liéu Multimedia d& mé ta canh quan ctia BDS va cua khu vue xung quahh
BDS do...

Cor s& dir liéu bat dong san phai co kha nang truy van, tim kidm va phan tich théng
tin. Trong hé thdng phai co kha néing tinh todn, tim ra thong tin méi vé cée dbi tugng
bt dong san trén bén dd dua trén cac ddi tugng co sin va dua ra hinh anh, bang bigu
phén tich truc quan phuc vu cho muc dich lién quan dén cac dbi weong bit dong san. Co
s dit lidu bt dgng san luu giir théng tin dudi dang tap hop cac 16p chuyén dé co thé
lién két voi nhau nhér cdc dac diém cia thdng tin bét dong san.

Theo nhimg tiéu chi rén duoc dinh nghia, thi vide lya chon mo hinh dit liéu nham
dap ting muc tidu cung cdp théng tin dia chinh, hé tro thi trudmg bét ddng san la hoan
todn can thiét. Cac quan diém vé van dé nay co thé chua hoan toan giéng nhau, tuy
nhién tat ca déu ddng nhét o diém: Co so dir liéu GIS phuc vu quan 1y, thu thip va cung
cép thong tin dia chinh phuc vu thi truomg BDS phai sir dung duge két qua cita CSDL
dia chinh hién cé, tir d6 phét trién theo théxi gian va khong gian dé tién dén duge yéu cau
cung cép thong tin dia chinh cho thi treémg BDS.

bé dinh gia hang loat bt dong san trong giai doan céng nghiép hoa va hién dai hoa.
Viée thiét 1dp mét co s dir lidu phuc vu dinh gia bit dong san 1a nhu cau tat yéu. Vay
cor s& dit liéu ndy duoe hinh thinh va méi quan hé ciia né nhir thé nio voi cdc co s dix
liéu khac? Trude hét 1a cach giai quyét vin dé nay & mdt sé mrée phat trién.

4.3.3. Khai quit vé mét s6 hé thong co si dir liéu bat ddng san va cic dir ligu phue
vu dinh gid bit dong sin dién hinh trén thé gioi

Hé théng quan 1y bét dong san cac nude phat trién (Phap, Puc, Ha Lan, Thuy Dién,
Uc...) ¢6 lich sir hinh thanh va phét trién trén 100 ném, tich luy dwoc nhiéu kinh
nghiém va thu duge nhidu thanh qua; Hé thong quan 1y bat déng san & cac nudc phat
trién va dang phat trién trong khu vue (Pai Loan, Thdi Lan, Malaixia) dugc hinh thanh
trong khodng 40-50 ndm theo kinh nghiém cua cac nuéc phat trién; Hé théng quan ly
bét déng san cdc nude co nén kinh té chuyén ddi tir nén kinh té ké hoach hoa tap trung
sang nén kinh té thi truomg (Trung Québc va cac nude Dong Au) di va dang dbi mai
trong khoang 20 nam tré lai day.

Hé théng co so dir lidu quan 1y bat dong san hién tai cha cac nude ¢ nhitng dac
diém chung:

(a) Truc thube Bo quin Iy da nganh vé tai nguyén, mdi trudng, quy hoach, phat
trién ha thng (Thuy Dién, Ha Lan, Uc, Malaixia, Trung Qubc);
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(b) Té chirc hoat déng chuyén mén theo nganh doc tir trung wong dén dia phuong;

(¢c) Noi dung chinh cia hé thong co s& dit liéu phuc vu quéan ly gom cdc dit liéu
théng tin vé quy hoach sir dung d4t, ban dd va thong tin dia chinh, hé théng dir lidu
dang ky dit dai va bit dong san, dinh gia bit dong san va hé thng thong tin bit
dong san;

Nhu vay cac dir ligu dinh gia bét dt;mg san va hé théng thong tin bit déng san phuc
vu c6 thé nam trong cAu thanh cia hé thong co s& di liéu quan 1y bét ddng san,

4.3.3.1. Hé thing Ding ky dit dai va bdt djng sin ciia Uc

a) Heé thong Torrens: Hé théng nay duge Torrens dua vao st dung & Nam Uc
nam 1858, chiu anh hudng cua hé thong dang ky quyén cua Anh va hé théng dang
ky tau bién cua Pac. Tuy nhién hé thong Torrens da ¢6 chi truong dua vige diang ky
quyen d6i vai dét dai thanh quy dinh bat bude. Day 14 mdt nhén td chinh 1am cho Hé
théng Torrens trién khai thanh cdng ngay tir diu. Theo Luat BAt dong san Nam Uc
1858 (South Australia Real Property Act 1558) dat céng {Crown land) khi duoe giao
c6 thoi han (leaschold) sau ngay 01 thang 7 nam 1858 déu phai ding ky theo hé
thong Torrens. Vio thdi diém do o Nam Uc dat cong (crown land) chua giao con
chiém ty 1é rat Ion, viéc khai khén 1ap don dién cling dang phat triégn manh, do 46 sb
lugng cac vu dang ky vao hé thong Torrens rit 16n. Phin 1én dat méi giao nén viée
xac dinh ngudn goc phép 1y rit d& dang.

b} Nhitng ddc diém chi véu cua Hé thng Ding ky ddr dai va bat dong san clia Uc
(Hé thong Torrens):

- Bing khoan duge dam bao bdi Nha nude.

- Hé théng ding ky don gian, an toan va tién loi.

- Mm trang chia s& ding ky [a 1 mot tai liéu duy nhét diic tnmg cho hd so hu:n hitry
v& quyén va loi ich duge dang ky va du phong cho déng ky bién dong 1au dai.

- Bing khodn dit 1a mot van ban dugc trinh bay dé& hiéu cho cong chiing.

- So db trich luc thira d4t trong bing khodn d€ dang kiém tra, tham khéo.

- Gii4 thanh cua hé théng hop 1y, tiét kiém chi phi va thoi gian xdy dyng.

- Hé théng duge xdy dung trén nén tang odng nghé théng tin hién dai, dé dang cép
nhat, tra ctru ciing nhur phét trién dap mg yéu cau quan ly va sir dung.

4.3.3.2. Hé thong co sé dit ligu bdt dpng sdn ciia Viweong quic Thuy Pién

Hé théng co sor dir liéu bat dong san ciia Vuong quéc Thuy Dién ¢6 mdt dac trung
kha dic biét: Cac dir ligu, thong tin bit dong san, va cac thong tin lién quan tir cdc hé
théng dang ky dit dai va bat dong san va cac hé théng dang ky khac cta Thuy Dién
duoc luu trix trong Npan hang dit 1iéu (Land Data Bank). Phwong thire huu trii nay bao
dam duoc tinh bao mét cao, nhung dong thoi lai tao ra kha ning khai théc va ding
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chung, chia sé dir liéu duge phép ding chung nhu céc dir liéu vé ban d6 va cac théng tin
khac theo quy dinh cita luft phap. Mt khdc cac dir 1liéu tir ngdn hang dir liéu lai duge
két ndi qua hé thong théng tin dia 1y phuc vu da muc tiéu cho cac linh vire khac nhau
ctia nén kinh t&. Hé thdng nay ciing giai quyét bai toan dinh gid hang loat che myc tiéu
thué (hinh 4.2).
. O \
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Hinh 4.2. M5 hinh lién két co sé dir liéu dia 1y - dia chinh, bit djng sin véi ngin hang dir
licu cua Thuy Pién (nguon Lantmiiteriet)

4.4. CO SO DU LIEU NEN PIA LY VA CO SO DU LIEU PIA CHINH VOI CONG
TAC PINH GIA PAT HANG LOAT G NUGC TA

4.4.1. Co s& dir liéu nén dia ly véi edng tdc dinh gia dit hing loat & nuoc ta

(1) Khai niém: Geodatabase 1a mdt hogc mot bé dir iéu dugc t6 chitc chit chg, linh
hoat va duge luu trir trong bd nhé thich hgp, 12 mdt kho chia di liéu khéng gian va
thudc tinh trong quan tri co s¢ dir liéu (Database Management System - DBMS). Day la
mét mé hinh dir liéu di trong cé huéng mé ta cac ddi tugng dia 1y, dbi twong thude
tinh va quan hé gitra cac dbi tuong. Geodatabase két hop “geo” (dit li¢u khdng gian) voi
“co s¢ dit lidu” (kho dir liéu) dé tao ra mot kho dir liéu trung tdm cho viée hru trir va
quan ly dir liu khong gian. Cé thé coi Database nhir 13 bd tu dién bach khoa toin thu,
nd ¢6 thé duge thira hudng trong may tinh dé ban, may chi hogc dién thoai di ddng cho
phép hru trir dir li¢u GIS & vi tri trung tdm dé dé dang truy cip va quan ly. Dit liéu duec
luu trir theo md hinh nay mang tinh todn ven dit licu cao.

Hé théng théng tin dia 1y (GIS) sir dung Geodatabase lam dit li¢u cia minh. Hinh
thé, vi tri khong gian cla cac d6i tuong cin quan ly, duge miéu ta bang céac dir lidu do
hoa. Trong khi dé, tinh chit cac ddi trong nay duge midu ta bing cac dir liéu thude tinh.
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Mo hinh co s& dir liéu khdng gian khéng nhitng quy dinh mé hinh dit liéu voi céc
ddi twong dd hoa, ddi tugng thude tinh ma con quy dinh lién két gitra ching théng qua
md hinh quan hé va djnh nghla huéng déi tuong bao gdm cac tinh chit nhur thira ké
(inherit), dong géi (encapsulation) va da hinh (polymorphism).

(2) Co sé dit liéu nén dia Iy co ban phit trim & 1y 1é 1/10.000:

Co 5o dir liéu nén dia 1y co ban ph trim & ty 18 lom dong vai tro quan trong trong
viée hd trg cho cbng tdc dinh gia bat dong san. Hién nay B Tai nguyén va Moi truomg
da ban giao két qua san pham du an: “Thanh l3p co s dir liéu nén théng tin dia ly & ty
1& 1:10.000 gan véi md hinh sb d¢ cao phi trim ca nurde va Thénh 1dp co sé dir lidu nén
thong tin dia ly & ty 1€ 1:2000, 1:5000 cac khu vuc dé thi, khu cong nghi¢p, khu kinh 1é
trong diém” dén ngay 31/12/2012. Co s& dit liéu nén théng tin dia ly ¢ ty 1¢ 1/10.000
theo khudn dang Geodattabase ESRI. Ban dé dia hinh ¢6 ty 18 1/10.000 & dang sd, bao
o6m cdc dir liéu vé bién gidi-dia gidi, dia hinh, thuy hé, giao thong, dan cu, co s ha
ting, 1ép phil b& mat dia hinh. Day 13 bd co sa dit lidu c6 céng nghé tién tién va do
chinh xac cao.

4.4.2. H¢ thong co sé dir li¢u dia chinh va img dung khi xdy dung viing gia tri dit
dai va ban 46 gia dét

Théng thuomg mét hé thdng théng tin phuc vu nhu cfiu hoat déng ctiia moét hé thng
quan 1y duge to chitc dua theo co cdu 16 chire cua hé théng quan 1y d6. Dé thuc hién
chirc néng quan iy nha nudce tir cép cao nhat la UBND tinh, thanh phd, sau dé dén cac
&, ban, nganh chdc ning (goi chung 1a cic nganh) diy 13 cdc don vi chiu trich nhiém
quan ly truc tiép timg mang cdng viéc va 1 noi thu thap, luyu trir, cdp nhit va xir 1y céc
thong tin ¢6 lién guan.

H¢ théng thong tin dja chinh m& réng phuc vu cung cip théng tin cho dinh gia bat
dong san cin dap img dugc nhimg yéu cau sau:

- Pam bao duge kha ning cung cdp thong tin dia chinh cho céc co quan quan Iy
durge phép chia se thong tin.

- Théng tin dia chinh m& rong cin duge chudn hod. Khi duoe chia sé theo nghia
dung chung, chi nhtng dom vi ¢6 nhiém vu thu thap va quan vy loai théng tin tuong img
mdi duge quyén clp nhét thong tin, thay d6i trong hé théng.

- Hg thdng phai dam bio hoat dong c6 hiéu qua va quén 1y diroc trén nén cdng nghé
thdng tin (phén cimg, phin mém, co s& ha ting mang) hién dai.

- Hg théng phai ¢6 tinh m& cho phép md rong pham vi ctia hé théng khi cin thiét
{thém, bot lop thdng tin; thém, bét cae dom vi khac), cé thé phat trién theo hudng cong
ngh¢ mdi va dam bao cdng cu tu phat trién cho ngudi tmg dung.

- Théng tin luu trir trong co s& dit ligu phai tudn tha cdc chudn ciia Nha nuéce hoic
cac nganh d& ban hanh.

- 11¢ thong phai cé tinh an toan cao, thong tin dugc bao mat.
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Co s¢ dit liéu md rong trong hé théng théng tin dia chinh md rdng phuc vu thi
trudng bat dong sdn co clu tric dir liu trong tr nhu co s¢ dir liéu dia chinh, khi phat
tricn thanh hé théng théng tin cdn luu v;

+ Ddi tuong quan ly d_éu bat dAu tir thira dt, c6 thé ndi moi cong trinh déu duge xay
dung trén “thira dat” cu thé, nén céng trinh durge quan 1y hop 1€ khi va chi khi cong
trinh thudc v& mét thira, néu khac chuin quy dinh nay phai dua vé truomg hop quan Iy
ca bi¢t. Voi 1y do ndy cén lay doi tugng quan Iy co ban 1a “thira dat” va thong tin vé
“cng trinh” va “chu str dung” phai ¢ip nhit theo chuin nay.

+ Diac diem cua thi truong BDS & Viét Nam: Bét dai thudc s¢ hitu toan din do nha
nuéce thdng nhit quan 1y, ngudi dan ¢d quyén sir dung dét, con nha & va céc tai san khéac
(goi tit 1a cong trinh) lai thude s¢ hiru cia moi thanh phan kinh té; vi thé gia BDS bao
gom *gid quyén sir dung dat” va “gia cong trinh”.

+ Noi dung cta dir liéu: co so dir li¢u dia chinh md rong ¢6 thém céc 1dp théng tin
cla cic cong trinh gin lién voi dét; cde 16p théng tin nay duge thé hién trén ban db va
dit ligu thude tinh. Dac diém nay duoc chi phéi theo nguyén tic vira néu.

+ Dai véi cac thong tin phuc vu thi truomg BPS, ngudi ta khéng chi quan tim dén
cic yéu to dia 1y duoc thé hién trén ban dd va cac thdng tin thudce tinh ¢6 tinh chét mé ta
kém thco ma ngudi ta con chi ¥ dén cic théng tin md ta chi tidt & dang da phuong tién
(multimedia) nhw hinh anh, 4m thanh, hinh anh déng... d6i tuong nha & ¢6 thé duge md
t bang mdt s6 hinh anh, thuyét minh bang 1oi, mét doan phim gioi thiéu canh quan
Xung quanh...

+ Hé thdng thdéng tin dia chinh mé tdng phuc vu thi trudmg bit déng san doi hoi
& hé théng phin cimg ¢ dung luong b6 nh¢ cao hon hé thémg thong tin dia chinh
nhiéu lan.

+ Hé thong thong tin dia chinh mé réng phuc vu thi truomg bit dong san doi hoi
hé théng phin mém phan tich dir liéu chuyén nghiép va cdc cdng cu Khai thac
chuyén dung.

+ Hé théng thdng tin dia chinh m¢ rong phyc vu thi trudong bét dgéng san can cé
nhimg dinh nghia vé thude tinh quan 1y khéng hoan toan gidng nhu théng tin dja chinh
théng thudmg.

+ He théng théng tin dia chinh ma rdng phuc vu thi trzomg bit dong san duoe xay
dung trén co s& hé thdng co sé dit lidu dia chinh dwoc mé réng timg budc nhu ndi dung
thong tin da trinh bay tai muc 1ii.2.

+ Hé théng théng tin dia chinh mé rong phuc vy thi trirdmg bét ddng san doi hoi quy
md quan ly hanh chinh & mite cao. Viée thu thdp va tdp hop théng tin cling nhu quan ly
thi truomg can duoc td chire chit ché hon khéng chi theo don vi hanh chinh ma cén phai
tuy thudc vao dic thl caa théng tin
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4.5. XAY DUNG VUNG GIA PAT VA BAN PO GIA PAT
4.5.1, Ving gia dat

Pinh nghia vé ving gid ddt: Dinh pgia dat hang loat nhu da néu tai thoi didm nao do,
néu dinh gia cho hang loat thira d4t s& xudt hién cdc ving ¢d su udc tinh vé gia tri cua
quyén sir dung dat bang hinh thai tién t& cho mét muc dich sir dung da duge xac dinh,
¢ gid tri tién té giéng nhau trén mot don vi dién tich. Khi do ta goi tdp hop cdc viing
nay lo cde vimg cé cimg woe tinh vé gid tri cia quyén st dung ddi ¢ gid tri tién 18
giong nhau trén mot don vi dién tich hay vimg c6 cing gia dat goi tdt la viing gid ddt.

Ban do gia dar: Ban dd gia dét 1a dang ban dd chuyén dé thé hi¢n cic ving dia ly ¢6
clng ude tinh vé gid tri cla quyén sur dung it

Ban d6 vimg gid tri dat dai: Ban @b cac ving gia trj dat dai 1a dang ban &6 chuyén
dé thé hién cac vung dia Iy ¢6 cung gia tri ddt dai.

4.5.2. Vung gia tri it dai theo duwdng pho6 va phuong phip thanh lip

Ving gid dat va ving gia tri dét dai theo vi tri dudmg phé la mot dang dic biét khi
thiét l4p vang gia dit va ving gid tri dit dai. Thidt 1p ving gia ddt va viing gia tri dat
dai theo dudmg pho s& dé hi€u va gan nhit véi cae quy dinh hién hanh v& gia dat & nucc
ta hi¢n nay.

(1) Vung gid ddt theo duong phép va vi tri diremg pkcf

Pinh nghia ving gid dit theo ducng pho: Ta goi tap hop cac viing c6 gia tri tién 18
gbng nhau trén mét don vi dién tich cua mét dudmg pho 1a cac vung cung gia dat hay
vilng ¢6 ciing gia dét; goi tit 1a vimg gia dit theo dudmg phd. Tap hop cic ving ¢o gia
tri tién & gdng nhau trén médt don vi dién tich cia mét loai vi tri nao do trén mdt dudng
phé 1a cic ving ciing gia dit hay vimg cd cing gia dat cda loai vi tri do; goi tat la vang
gi4 dat theo vi tri cua dudéng phd do.

Dinh nghia viing gid tri dat dai theo ducng phé va vi tri ducng pho: Cac vang gia
dét dudmg phéd theo cac dudng phd hang nidm cé gia tri trén mdt don vi dién tich cd thé
ting lén hay giam, nhung gidi han dia Iy cua céc vung nay 6n dinh tuwong d6i1 trong mét
khodng thoi gian; khi d6 ta goi cac ving niy la ving gia tri dat dai theo dudmg phd
trong khoang thai gian dé. Céc ving gia dat theo mot vi tri dudmg phd hang nim co gia
tri trén mdt don vi dién tich ¢d thé tang 1én hay giam, nhung gidi han dia ly cua cac
ving nay 6n dinh twong ddi trong khoang thoi gian; khi do6 ta goi cdc ving nay la vang
gia tri dat dai theo vi tri dudng phd trong kKhoang théi gian do.

(2) Xdy dumg ving gid ddt va gid tri ddt dai theo dwong pho v vi tri duecng pho

(*) Xdy dung ving gid ddt va gid tri ddt dai theo dudng phc§ v vi tri ducmg phd

Tuy theo céch tiép can ma cé the xdy dung ving gia dit va gi4 tri dat dai theo
dudmg phd va vj tri dudng phd theo nhimg giai phap va so do quy trinh khac nhau. O
ddy gidi thiéu mot phuong phap da duge thir nghiém thanh cong.
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St dung ban ds dia chinh lam dir lidu xdy dung vimg gia dat va gid tri ddt dai theo
didng phé va vi tri duomg pho.

Vin dé duge xem xét & ddy 1a sir dung ban dd dia chinh hay co s& dit liéu dia chinh
phuc vu xdy dung ving gia dat va gia trj dat dai theo dudng phé va vi tri duomg phé nhu
thé nao. Chi tiét hon yéu t6 “nén” cua thong tin dia chinh dap ang dén muc do nao khi
phuc vu xdy dung cdc vung gia tri hay ving gia dat.

Céc di¥ liéu thong tin dia chinh phuc vy x8y dung cac ving gia tri hay ving cic yéu
td anh hudng dén gia dit gém hai phin: Phin thong tin dia chinh dd ¢6 sin trong CSDL
nay duge thu thdp va xay dung khi thue hi¢n cong tac xdy dung dit liéu dia chinh.

Phin thong tin dia chinh mé rong thuc hién theo phuong thirc mé réng time bude
theo nhu ciu phuc vy xdy dung cic viing gia tri hay ving cac yéu té anh huang dén gia
dat. Trén co s& cac dir liéu ban do dia chinh, cac dir lidu v& hé théng giao thdéng hoan
toan du cac diéu kién trgr gitip qud trinh phan tich thong tin trong dinh cdp dit do thi. Vi
dy nhwr cdc thong tin vé& do rdng cla tuyén duéng, via hé, ha ting k§ thuit nhur cdng
rinh, hg thong thoat nude... déu o the lay ra hoac bd sung mot cach thuan loi néu sir
dung céc thdng tin nén trén ban do dja chinh.

(*) Cdc budc co bdn khi sic dung ban do dia chinh lam die liéu xdy dung vimg gid
dat va gid tr ddar dai theo dwong phé va vi tri ducng pho

- Chudn héa dit liéu ban dé dia chinh: Déy 1a khau diu trong qua trinh thiét 1ap
dir liéu.
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Hinh 4.3. Hé thong giao thdng chi tiét trén phuéng Thanh Luong- Quan Hai Ba Trung
{trong Modul quan ly gid dt va ving gid tri dit dai)
(Trinh Hitu Li€n, 2010)

- Xdy dung hé thing giao thong: Day 1a khau quan trong trong qué trinh thiét 14p
thong tin boi cde ving dén cur s& duoc thiét lap theo hé théng giao théng, nén tang ca
viéc xdy dung ving gia tri phyc vy tinh gia dit, cung cép théng tin. Ndi dung quan trong
1a ra soat, dong diém dau va diém cudi cdc ngd, gan cac thude tinh dia danh. C6 thé xem
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minh hoa v& hé théng chi tiét trén phudng Thanh Luong - Quan Hai Ba Trung thiét lap
tir hé théng CSDL dia chinh trén hinh 4.3 |

3. Xdy dung vimg ddn cir theo hé thong gigo thong: Trén co so céc dit lidu dja
chinh, cac dir 1iéu v& hé théng giao thong, xay dung cic ving dan cu theo tuyén phé).
Xem minh hga vé hé théng chi tiét trén phudmg Thanh Lwong- Quin Hai Ba Trung thiét
lap tir hé théng CSDL dia chinh trén hinh 4.4, 4.5.
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Hinh 4.4. Viing din cw theo hé thing
giao thong dwong Minh Khai,
phudng Thanh Luong
(Trinh Hiru Lién, 2010)

Hinh 4.5. Ving din cu theo hé thong giao thong
phwong Thanh Lwong - Quin Hai Ba Trung
(Trinh Hitu Lién, 2010)

(4) Xdy dung vimg gid tri ddt dai theo timg dwong phé: Dua vio cac ving dan cu
theo tuyén phb xdy dimg tiép tuc viing gia tri theo vi tri chi tiét. & khiu nay néu phén
chia céc ving vi tri theo (quy dinh cla cac dia phuong) ta s& x4y dung duge viing gia tri
theo duémg phd theo cac quy dinh hién hanh.
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Hinh 4.6. Vung gia tri dat dai theo
hé thong dwdng Minh Khai,
phwong Thanh Lwong - Quin Hai Ba
Trung (Trinh Hifu Lién, 2010)
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hé thong giao thong phwong Thanh Luong -

Quan Hai Ba Trung
(Trinh Hitu Lién, 2010)



Néu cdc viing gi4 trj duoc phéin tich chi tiét ta sé dugc ving gia trj chi tiét trén hinh
4.6. Ving gia trj dit dai theo hé théng duomg Minh Khai, phudmg Thanh Luong - quin
Hai Ba Trung TP. Ha Ngi. Trén hinh 4.7, 1a viing gia tri dit dai chi tiét theo hé thdng
giao thong phudmg Thanh Luong - Quén Hai Ba Trung [6]. Khi ¢6 dugce ving gid tri ta
c6 the st dung dé xdy dung ban d6 gia dét hang nam. :

5. Diéu chinh cdc vimg gid tri; Cac ving gid tri khdng phai 1a ving bat bién ma cé
thé diéu chinh khi ¢é su thay dbi nhu do cdc yéu té tac dong 1a thay dbi, thay déi vé ha
tang k¥ thuat, thay déi do thue hién quy hoach.

(3) Phuang phdp st dung vimg gid tri ddt dai theo dwong phd vi trf duong phd dé
xdy ding viing gid dat hang nim

Tir céc dinh nghia dd néu vige str dung ving gia tri ddt dai dé xdy dung ban db gia
d4t hing nam s& don gian hon.

1. Ban d6 gid ddt héng ndm theo quy dink: Hang nam khi c4c dia phuong ban hanh
gia dit thi chi viéc mau hoa (dé nhan bidt) va chuyén tuong tmg vao viing gid tri dit dai
twong img. Khi d6 cac phin mém chuyén dung (Arcgis, Vicadgs...) s& cho phép tao ra
ban dd gia d4t ca nam.

2. Ban d6 gig dét hang nam theo giG ddt thuc 18 cia thi truong: Co thé dé dang
nhan thy rang néu thay bang dit quy dinh hang nim bing bang gia dft thuc té ctia thi
trudmg ta & co ban db gia dit thuc té.

4.6. XAY DUNG DU LIEU VA TiNH G1A HANG LOAT BAT DQNG SAN
4.6.1. Picu tra va xiy deng théng tin vé nha phuc vu thi treong bat djng sin

Muc tiéu cla co s& dir liéu da chirc ning, da ngudn st dung trong nén kinh té thi
trudng xic nhin thdng tin bit déng san 1a mét dang théng tin quan trong. Vai cac nuée
phét trién trirde hét no 1a nén dir lidu 1am co sd dé thu thué bit ddng san. Cac loai thué
vé bit dong san chiém ty trong kha 16m trong nén kinh t& thi truomg. Thong tin bét dong
san bao gbm thong tin dja chinh va thdng tin vé nha, c¢Ong trinh trén dit. CSDL dia
chinh d3 cung cép cdc thong tin chi tiét vé thira dit, cac théng tin chi tiét v& nha va cong
trinh can dugc cdp duge xde dinh mot phin tir CSDL dia chinh, phan cin tiép tuc b
sung céc thong tin lién quan, Dé xdy dung va khai thdc m6 hinh dja chinh da chirc ning
phuc vy dinh gid bat dong san can hoan chinh va bd sung cdc 16p thong tin lién quan
dén dinh gia nhu hé thdng giao thong, hé théng nha va cdng trinh... Véi cée thdng tin vé
nha va cong trinh. Viéc diéu tra can tap trung giai quyét mét sb van dé sau:

1. XAy dung dit liéu nha va cong trinh trén co s& dir liéu dia chinh va didu tra bd
sung cac théng tin vé loai, két ciu, s ting...
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2. Diéu tra x4c dinh gid nha va cdc phuong phap chiét trir khdu hao theo thivi gian sir
dung, xéc dinh cac trudmg hop dic biét trong dinh gia loai tai san vé nha va cong trinh.

3. Xéy dung gidi phap tinh gia nha phuc vu cung cip théng tin bt dong san.

4. Nghién ctru mdt gidi phap hop ly dé cip nhét thong tin dé xac dinh gia hang loat
phuc vu tinh thué bat ddng san cé thé chip nhan duge,

Do b6 sung rha va cong trinh: Nhu di néu do bd sung nha phyc vy tinh gia bét
dong san c6 mdt dac diém khac v&i do vi tri thira. Vi tri thira yéu ciu d6 chinh xac vi tri
diém rét cao trong khi do vidc x4c dinh vi trf nha phyuc vy tinh gid tri BDS khang doi hoi
khat khe nhu bién thira.

Vi du: Két qua do bd sung nha va cong trinh tai phuong Bach Dang.
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Hinh 4.8. Dir ligu nha va cong trinh tai dirdrng Kim Ngwu
(Trinh Hitu Lién, 2010)

»

4.6.2. Tinh gia tri nha va thué nha theo ving gia tri

Sir dung GIS tinh gia nha theo ving gia trj dé tinh gia dét chi tiét cho timg thira dét
theo quy dinh. Dudi diy 1a mot sb trich din tom tit ndi dung va két qua tinh gia nha
theo vung gia tri, v&i cac luu ¥ sau:

Gia tri nha dugc cau thanh tir don gia xéy dung, khau hao trong qua trinh sir dung,
ngoai ra né con ham chira nhidu yéu 6 khac. Tuy nhién trong khuén khé xdc dinh, du
an chi thir nghiém giai phdp don gian. Khi d6 phin mém s& tra ciru gid cac loai cong
trinh va cac hé s8 didu chinh néu ¢6: Loai nha theo két cdu: nha bé tong ky hiéu 1a B chi
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sd phu 1a so6 tAng: 1,2... dién tich sir dung; Bing dién tich mit bang xiy dung nhan voi
s6 tAng; gi4 nha duge tinh thr nghiém theo cot 3 gid/m?; Téng sb tién bing gia/m” nhdn
véi dién tich sir dung; thué nha/nam tinh: 0,003.

dat_phn
de lian khat chan

duong nguyen khoai
bach

pho lac trung
pho lang yen
pho minh khai
tran khat chan

Giafim2
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Hinh 4.9. Tinh tdng gi trj nhi va thué nhi/nam tai duong Kim Nguu

4.6.3. Tinh gid dit chi tiét theo viing gia tri

Hinh 4.10. Xdc dinh viing gia tri tai phé Kim Nguu

BAN DO VUNG GIA TRI PHO KIM NGUU - PEHUONG THANH LUUNG

pé xac dinh gia dit theo viing gid tri sir dyng GIS xdy dung ving gid dat va ving
gié tri dt dai theo duong phé, tir d6 tién hanh dinh gia hing loat céc thira dat. Gid thi
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bat dong san duge tinh bang gia ddt cong gia nha va cong trinh. Tuong ty nhu vay véi
viéc tinh thué. Duéi day 1a két qua minh hea vé viéc x8y dung viing gia tri dit dai theo
dwdmg pho, tinh gia dat theo viing va tinh gia dit, thir nghiém tinh thué bt ddng san chi
tiét dén timg thtra dit. Hinh 4.10 1a minh hoa viéc xdc dinh vung gia tri tai phd Kim
Nguru phudng Thanh Luong, quin Hai Ba Tnimg, thanh phd Ha Nai.
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Hinh 4.11. Tinh gia tri dit va thué tai phé Kim Nguu
(Trinh Hitu Lién, 2010)

St dyng GIS tinh gia dét theo ving gid tri va tinh gia dit chi tiét cho timg thira dét
theo quy dinh ctia timg thanh phd tai timg khu phd. Duéi day 1a mot sb trich dén:

Vidu vé ste dung menu “whiec it tinh gia dat chi tiét theo viing gid iri.
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Hinh 4.12. Tinh gia dit va thué chi tiét dit/nam
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Hinh 4.13. Két qua tinh gia d4t va thué dit cho timg thira tai phé Nguyfn Huy Ty

P

4.6.4, Tinh tdng hop gia trj bAt djng sin trén toan phudng

Dé tinh tong hop gid bat dong san va tinh gia trj bdt dng san cho timg thira trén
todn phudmg theo quy dinh cia timg thanh phd can x4y dung cédc ndi dung umg dung
GIS da néu. Dudi day la két qua minh hoa vé viée x4y dyng ving gid tri dét dai theo
dudng phd, tinh gia dét theo ving va tinh gia dit, gia nha, cdng trinh phuc vy thir
nghiém tinh thué bit dong san chi tiét dén timg thira dat. Hinh 4.13 13 minh hoa viéc xac
dinh viing gia tri tai phd Nguyen Huy Tu.
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Hinh 4.14. Tinh tdng gi4 tri dit vA nha va thué nhi/nim tai phueong Thanh Luong
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Minh hoa tinh tong gia trj d4t va nha va thué nha/nam tai phuong Thanh Luong
bing cach tinh tdng hop gia bit dong san va thué bit ddng san theo cic dudmg phéd
trong phudng (hinh 4.14). Minh hoa viée tinh gia tri dt va nha va thué chi tiét cho timg
h{ tai phuong Thanh Lurong (Hinh 4.15).

T 1 1ry Bl ding sin wva thu £ chi liét

Giatinha | Thud nhé/nam
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Hinh 4.15. Tinh gid trj d4¢t va nha va thué chi tiét cho tirng hd tai phréng Thanh Luong

CAU HOI ON TAP CHUONG 4

1. Anh hay chi cho biét dinh gia hang loat khic dinh gié ca biét & nhimg diém gi,
dinh gi4 bit ddng san difn ra khi nao, cho muc dich gi?

2. Tai sao khi dinh gia hang loat cin nghién ctru cac khia canh t6 chirc va phép
ludt, cac khia canh phuong phép luéin ctia dinh gia hé théng bat dong san?

3. Néu va phan tich cac khai niém v& vung gia dit, ving gia tri dat dai, cac img
dung?

4. Tai sao viéc dinh gid hang loat doi hoi can thiét 18p cor s¢ dif 1iéu? Trinh bay va
phan tich so dd hé thong co so dir liéu bat dong san? ndi dung va tac dung?

5. Vai trd ciia GIS trong dinh gia dat hang loat?
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Chwong 5
PINH GIA BAT PONG SAN O VIET NAM

5.1. PHAN LOAI VA BPINH GIA BAT BPONG SAN O VIET NAM
5.1.1. Phin logi va dinh gis

Nhu da dinh nghia & chuong 1, khai niém vé BDS rat rong, da dang va mdi quéc
gia déu co quy dinh cu thé vé BDS bing cdc vin ban phap ludt. C6 nhing tai san ¢d
nudc cho la BDS, trong khi d6 nudce khac lai liét vao danh muc ddng san. Céan cir vao
muc dich str dung va chinh sach thué, cdc nude xdy dymg phan loai bét déng san khae
nhau: Loai bit ddng sin dit & va nha & riéng biét; loai bit dgng san nha & chung cu; loai
bt ddng san néng - 1dm nghiép; loai bét dong san cong nghiép. () nude ta cic quy dinh
vé BDS trong phép luat 1a khai niém rit mé ma cho dén nay chua ¢ cée quy dinh cu
thé danh muc cdc tai san nay. Chinh vi vdy, cdc khai niém dinh gia bit déng san gin véi
thi treomg BDS. Dudi goc do thi treong, c6 thé thiy & nude ta ¢é mdt sé dang BDS tiéu
biéu va d3 dugc xac dinh 6 nét, nhu dit dai, BDS cong nghi€p, van phong, khach san
va dién tich thuwong mai. Xét vé& mit hinh thirc viée phin chia bat ddng san co thé thanh
ba loai: Bdr dong sdn cé ddu tie xdy dung; bit dong san nha dit (bao gdm dit dai va cac
tai san gin lidn véi dét dai), bit dong san nha xudng va céng trinh thuong mai - dich vy,
bit dong san ha ting, bat ddng san tru s lam viée, v.v... Nhém bat dong san nha dit 1a
nhom co ban, ty trong rat 1on, tinh chat phire tap cao, chiém tuyét dai da sb céc giao
dich trén thi truomg bt déng san ciia mot nude. Bat déng san khéng dau tu xdy dung:
dat ndng nghiép, dit nudi trong thiy san, dat lam mudi, dat hiém, dit chua sir dung,
v.v... Bdt déng san ddic biét: cac cong trinh bao tdn qudc gia, di san van héa vit thé, nha
thé ho, dinh chua, miéu mao, nghia trang, v.v...

5.1.2. Pinh gis bit dgng sin

Bé dinh gia bit dong san, B6 Tai chinh di xdy dung va tiéu chuén hoa 5 tiéu chudn
dinh gia img dyng & Viét Nam. Trong d9, tiéu chuan sb 07: phuong phap so sanh; tiéu
chuin s 08: phwong phap chi phi; tiéu chudn s6 09: phuong phap thu nhip; tiéu chuén
s& 10: phuong phap thang du; tidu chudn sé 11: phuong phap loi nhusn .. c4c phuong
phap nay cho phép st dung d@é thuc hién dinh gia cac loai bit déng san & nude ta. Bé
fim hiéu vé cdc tiéu chudn nay sinh vién cé thé xem cdc vi du minh hoa truc tiép tir
Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC ngay 31 thang 12 nim 2008 cia Bo truong BO Tai
chinh va mot s6 cde vi du d3 dugce minh hoa tai chuong 3.
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5.1.3. Pinh gid d4t

Hién nay dinh gia dit & Viét Nam dugc tién hanh nhim phuc vy céde cong tac:
tinh thué sir dung dit, thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dét; tinh tién sir dung
dét va tién thué dat khi giao dit, cho thué dit khéng théng qua diu gid quyén st
dung dit hoac ddu thiu dy an co sir dung dat; tinh gia tri quyén st dung dét khi giao
dit ¢6 thu tién st dung dit, 1é phi trrde ba, bdi thudmg khi Nha nuée thu hdi dat;
tinh tién bdi thudng dbi véi ngudi ¢ hanh vi vi pham phéap luit vé dit dai ma gy
thiét hai cho Nha nuée...

Dé dinh gi4 dt duge théng nhét tr trung wong dén dia phuong, co quan dinh gis dit
co thdm quyén bao gbm: phia Chinh phi co quan ldm nhiém vu dinh gia trude diy la Bo
Tai chinh; S& Tai chinh cua cdc tinh, thanh phé chiu trach nhiém véi UBND tinh, thanh
phd vé& cong tic dinh gia dit; hién nay giao cho B Tai nguyén Méi trudng; O cic dia
phwong giao cho S& Tai nguyén va Méi trudng cia cée tinh, thanh phd chiu trich nhiém
véi UBND tinh, thanh phd vé céng téc dinh gia dit. Cac co quan nay sé trao trach
nhi¢m cho cac thanh vién dinh gia dit. Céc thanh vién dinh gia dat 1a nhirng nguo duoe
cac co quan cd thim quyén giao nhiém vu cho timg vu viée cu thé, théng qua mot Uy
ban hoiic Hoi dong ¢6 trach nhiém dinh gia dét dai phuc vu cho mét muc dich ciia timg
cude dinh gia cu thé. |

Can cir Luat Td chirc Chinh phii ngay 25 thang 12 nam 2001; Can cir Quyét dinh
$6 13/2003/QH 11 ngay 26 thang 11 nam 2003; Can cir Phép lénh Gia sé
40/2002/PL-UBTVQH ngay 26 thang 4 ndm 2002, Ngay 16/11/2004 Chinh phu da
ban hanh Nghj dijnh s& 188/2004/NP-CP vé phuong phap xac dinh gia dit va khung
gia céc loai dit. Nghj dinh nay quy dinh nguyén tic, phuong phép xdc dinh gia dét,
khung gia cac loai dit va dinh gia céac loai dét cu thé tai dia phuong. Ban hanh kém
theo Nghj dinh ndy [4 9 khung gia dat (t6i thidu va t6i da), tmg véi cac loal d4t trdng
cdy hang nam, dit trong cdy liu nam, dit rimg san xuét, dit nudi trdng thuy san, dit
lam mudi, dit & ndng thén, dét & tai db thi, dit san xuit kinh doanh phi néng nghiép
tai néng thdn, dit san xuat kinh doanh phi nang nghiép tai 46 thi. Chénh léch giita
mirc gi4 toi thiéu cua loai dét ré nhét va mic gia t6i da cua loai dit dit nhit 6 thé
[én dén 134.000 lin (dit rung san xuit: 500 déng/m’, dat & dé thj: 67,5 tricu
ddng/m?). Khi gia chuyén nhugng quyén sir dung dat phd bién trén thi trudng cua
mat s6 hoc tAt ca cac loai dat trong cac bang khung gid ddt c6 bién dong lién tuc
kéo dai trong thoi han 60 ngay trér 1én, trén pham vi réng (nhidu tinh, thanh phd),
gy nén chénh léch gid 1ém: ting tir 30% trdr 18n so voi gid toi da hodc giam tir 30% tré
lén so vGi gia tdi thiéu trong khung gia quy dinh tai Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP thi
B§ Tai chinh ¢6 trach nhiém chi tri xdy dung mot sé hodic tit ca khung gia dit moi
trinh Chinh phut diéu chinh cho phu hop.
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Cin cir gia chuyén nhugng quyén st dung dét thuc té tai dia phuong, Uy ban
nhén din cdp tinh dugc quyét dinh gia cac loai dit cu thé trong gidi han cho phép
ting thém khoéng quéa 20% so v6i mirc gia tdi da va giam khong qua 20% so voi
mure gia tdi thidu cia khung gia dit quy dinh tai Nghi dinh s6 188/2004/NB-CP va
cbng bd cong khai vao ngay 01 thang 01 hang nam. Pdng thdi hang nam Uy ban
nhén dan cAp tinh phai thyue hién viée didu chinh lai loai dit, loai dudmng phd va vi
tri ddt khi c6 nhitng thay dbi do quy hoach, dau tu ning cip hodc xdy dung mai két
cdu ha tdng lam thay dbi loai dit, hang dit, loai dudmg phd va vi tri dit da phan
loai trudce do.

V& phuong phap dinh gid, theo Nghi dinh s& 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11
niim 2004 cua Chinh phi quy dinh phuong phap xdc dinh gia dét, khung gia céc loai dét
va dinh gia cic loai dit cu thé tai dia phuong. Vé phuong phép xéc dinh gia dit Nghi
dinh s& 188/2004/ND-CP d3 dua ra hai phuong phép duoc dua vao ap dung la phuong
phap so sanh truc tiép va phuong phéap thu nhép. Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP ngay
27 thang 7 nam 2007 ciia Chinh pha di sira dbi, bo sung mét s diéu cia Nghj dinh b
188/2004/NB-CP voi viée bd sung thém 2 phuong phép dinh gia 13 phuwong phdp chiét
trir va phuong phap thiing du dé xac dinh gia dat.

5.2. PINH GIA PAT PHI NONG NGHIEP
5.2.1. Khai niém dét phi néng nghigp

Pit nong nghiép 1a dit dang st dung khong thudc nhém dit néng nghiép. Can cfr
vao muyc dich sir dung dit, tai Didu 13, Luat Dat dai 2003 quy dinh nhém dit phi néng
nghiép bao gém céc loai d4t:

a) DAt & pdm dét & tai ndng than, dat & tai d6 thi;

b) Pét xay dung tru s co quan, x4y dung ¢dng trinh si nghiép;

¢) Bét sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh;

d) Dt san xuét, kinh doanh phi néng nghiép gdm dét xdy dung khu céng nghiép;
dit lam mat bing xdy dung co s& san xuft, kinh doanh; dét sit dung che hoat dong
khoang san; ddt san xuét vat lidu xdy dung, lam dd gbm:;

d) Pét str dung vao muc dich cong cong gém dat giao théng, thuy loi; dit x4y dung
cac cong trinh vin hoda, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu lgi ich cong
cbng; dit ¢ di tich lich sir - vin hoa, danh lam thing canh; dat xdy dyng cac cong trinh
cOng cdng khac theo quy dinh cia Chinh phi;

e) Pat do cac co s& tdn gido sir dung;
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o) Dét co cong trinh 1a dinh, d&n, miéu, am, tir duong, nha tha ho;
h) B4t 1am ngha trang, nghia dia;
i) Dit song, ngodi, kénh, rach, sudi va mat nudc chuyén ding;

k) Bt phi nong nghiép khéc theo quy dinh cta Chinh phi;

5.2.2. Dinh gi4 dit phi néng nghi¢p & néng thdn

Déi voi dit & déat san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép tai nong thon: Ciin cir vao
didu kién cu thé tai dia phwong, Uy ban nhén dén cép tinh tién hanh xac dinh khu vie
d4t can dinh gia; phén vi tri ddt va quyét dinh sb lugng vi tri dat cta timg khu vire dat
dé dinh gia. Bt tai khu vue 1 ¢6 mic gia cao nhit, cae khu vue dit tiép sau dé theo thir
tr tir thir 2 trér di (g véi cde mire gia thip hom. Trong timg khu virc dat, gia dat & vi tri
sé 1 c6 mitc gia cao nhét, cic vi tri tiép sau d6 theo thir tyr tir thir 2 tro di (mg véi cac
mirc gid thip hon.

a. Xdc dinh khu viee dit cin dinh gid

- Khu vue 1: dét c6 mat tién tiép gidp véi true dudng giao théng chinh nim tai trung
tdm x4 hodc cum xa (gé“m UBND x4, truémg hoc, chg, tram y té); gﬁn khu thuong mai va
dich vu, khu du lich, khu ¢éng nghiép, khu ché xult; hoac khong nam tai khu vue trung
tAm x4 nhimng gin ddu mbi giao thong hoic pin cho ndng thdn.

- Khu vyc 2: nim ven céac truc dudng giao théng lién thén, tiép gidap voi cac kho
vue (rung tAm x4, cum x4, khu thuong mai va dich vy, khu du lich, khu cong nghigp,
khu ché xuit.

- Khu vue 3: 14 nhitng vi tri con lai trén dia ban xa.

Viéc phén loai khu vyc dugce thue hi¢n theo nguyén tic: khu vue 1 ¢6 kha nang sinh
loi cao nhat, ¢o didu kién két cAu ha tAng thuan lgi nhét; khu vuc 2 va khu vuc 3 ¢ kha
nang sinh loi va két céu ha ting kém thudn loi hon.

Bang 5.1, Khung gia dit & tai ndng thon
Do vi tinh: Nghin déng/m’

Loai X3 Xa dédng bang Xa trung du X3 mién nui

Giathithidu | Giatdida | Giatdithidu | Giatéida | Gia tdithiéu | Gia toi da

Mtrc gia

10,0 1.250,0 4,5 850,0 25 600,0

(Nghi dinh s 188/ND-CP ngay 16/11/2004 cta Chinh phi)
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Bing 5.2. Khung gis dat sin xuit, kinh doanh phi ndng nghiép tai néng thén
Don vi tinh: Nghin dong/m’

Loai x& X3 déng bing Xa trung du Xa mién nui
" Giatbithidu | Giatdida | Giatbithidu | Giatdida | Giatdithidu | Giatdida
e gid
10,0 900,0 45 60G.0 2.5 3500

(Nghi dinh s6 188/ND-CP ngay 16/11/2004 ctia Chinh pha)

b. Phin vi tri _

Vi trf cua timg loai dat trong timg khu vue duge xac dinh cén ¢t vao kha nang sinh
loi, khoang cach tdi mit tién cia cac truc dudng giao théng va diéu kién két cdu ha ting
thuén lgi hon cho sinh hoat, kinh doanh va cung cip dich vu theo nguyén tic vi tri 56 1
c6 mire sinh 1oi cao nhét, ¢6 didu kién két clu ha tfi‘mg thuén l¢i nhit, gE"m truc diudmg
giao thong chinh nhit, cdc vi tri tiép sau do theo thir tur tir thir 2 trd di ¢6 mure sinh lgi va
di¢u kién két céu ha tang kém thun lgi hon,

¢. Pinh gid nhom dit phi néng nghi¢p tai néng thon

D61 voi dit &, dat san xudt kinh doanh phi ndng nghiép tai néng thon, thuc hién
dinh gia theo vi tri dit & ba khu vuc dat tai dja phuong. Cén cir vao tiéu chi xép loai vi
tri d4t, Uy ban nhén dan cép tinh tién hanh x4y dung hé sb vi tri dinh gi4 dit cho timg
khu vue dit theo nguyén tac: dét tai vi tri sb 1 ctia khu vue ndo ¢6 mirc gid cao nhat tai
khu vuc d6, dét tai céc vi tri tiép sau ciia cac khu vire dat tuong (g cd céc mirc gia
thap hon.

Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh tidu chi cy thé va quy dinh sb luong vi tri ddi
vai loai dit nay dé dinh gia,

Cian i vao diéu kién cu thé ciia dia phuong va théng tin thu thip duge viée dinh
gid timg vi tri cu thé ¢6 thé 4p dung mét trong 2 phuong phap néu trén:

+ Dinh gi4 true tiép cho timg vj tri;

+ Dinh gia vi tri 1 va sir dung h¢ sd dé tinh gia cdc vi tri dat con lai

5.2.3. Dinh gia dit phi nong nghigp & do thj

a. Phin loai do thi

D3 thj bao gdm thanh phd, thi x4, thi trin duge co quan nha nudc cé thim quyén
quyét dinh thanh 1ap va xép loai dé thi. D6 thi duoc phan thanh 6 loai, gom: d6 thi loai
dac biét, d6 thi loai 1, d6 thi loai II, @6 thj loai I1I, dd thij loai IV, d6 thi loai V theo quy
dinh hién hanh cta Nha nuée. D6i véi thi xa, thi trdn chua duge xép loai do thi thi xép
vao db thi loai V (Nghij dinh sé 72/2001/ND-CP, ngay 05 thang 10 nim 2001 cta Chinh
phi v& vide phan loai dd thi va cap quan ly d6 thi).
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Bang 5.3. Mit s chi tiéu phan loai dé thj Viét Nam

Loai | Vaitrotungtam | Dansd ';‘fl’ :g:gg Ha tAng oo 56 Mat 42
a6 thi chii yé i o
' (chu yeu) {nguer) nghiép (nguerilkmz)
Bac F 4 . = » A - L3 *
biat Quoc gia >15tigu| >90% {Co ban déng b$ va hoan chinh > 15.000
1 |Qubc gia, lién tinh >50van | >85% |Nhidu mat déng b véa hoan chinh > 12.000
2 | Québc gia, lién tinh >26van | > 80% :r::::l mat tién 161 dong b6 va hoan > 10.000
3 | Mattinh hodclién huyén | =10v'n { >75% |Ting mat déng bg va hoan ¢chinh > 8.000
. . Pang xay dyng tirng mat déng by
4 1 g,
Mét tinh, huyén >5vn >70% v& hoan chinh > 6.000
5 | Huyen, lién xa 4000 | g5y |Motsécongtinhchua dongbova |, 5 go
hean chinh

b. Phan logi dwdng phi

- Loai duong phé trong ting loai d6 thi duge xac dinh cén cir chi yéu vao kha
ning sinh loi, didu kién keét cdu ha ting thudn lgi cho sinh hoat, sin xuit, kinh
doanh, dich vu, du lich, khoang cach t¢i khu trung tAm do thi, trung tdm thuong mai,
dich vy, du lich.

- Dudmng phd trong timg loai dé thi dugc phén thanh céc loai dudmg phd c6 sb thir tir
tir 1 trés di. Puomg phd loai 1 ap dung d6i voi dit tai trung tdm d thi, trung tdm thuong
mai, dich vu, du lich; ¢6 murc sinh lgi cao nhét, co didu kién két cAu ha ting thudn loi
nhit: céc loai dudmg phd tiép sau do theo thir t tir loai 2 trd di 4p dung déi voi dat
khéng ¢ trung tAm dd thi, trung tam thuong mai, dich vy, du lich ¢é mic sinh Ipi va két
chu ha tdng kém thudn lgi hon.

- Truong hop mét dudmg phd gom nhicu doan dudmg phé c6 kha ning sinh loi khac
nhau, ¢6 két cAu ha tdng khéc nhau thi timg doan duomg phé do duge xép vao loai
duong phd tuong umg,

* Tisy chudn phdn logi duong phé':

- Dudmg phd loai 1: 12 noi ¢6 diéu kién déc biét thuan loi d&i véi hoat dong san xudt
kinh doanh, budn ban, dich vu, sinh hoat, c6 co & ha thng dbng bd, cb gia dat thyc té
cao nhét;

- Dudmg phd loai 2: 12 noi ¢6 diéu kién thugn loi dbi voi hoat dong san xuét kinh
doanh, budn ban, dich vy, sinh hoat, ¢é co s& ha téng tuong dbi ddng bd, cd gid dat thuc
6 trung binh thip hon gi4 dét thuc t& trung binh dwong pho loai 1;

_ Pudmg phé toai 3: 12 noi co diéu kign thuén loi déi véi hoat dong san xuét kinh
doanh, budn bén, dich vy, sinh hoat, cO co sO ha tﬁng chu yéu dbng bd: clp dién, cap
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nude va thoat nude, c6 gia dat thuc té trung binh thap hon gia dét thue té trung binh
duomg phd loai 2;

- Bucmg phé loai 4: 1a cdc duomg phd con lai, co gia dat thure té trung bmh thdp nhét
v thip hon gia dét thuc 18 trung binh dudng phb loai 3.

Mbt dudmg phé cé nhidu doan duong cé kha ning smh loi, gia ¢4t va co sd ha ting
va cac tiéu chuan khac nhau thi tung doan dudmg dugc xep loai dudng phd tuong mg
do UBND cap tinh quy dinh;

D4i véi nhiing d6 thi co nhimng tidu ving khéc nhau vé diéu kién sinh loi va gis dit
thi méi tiéu ving du cé hé théng céc loai dudmg phd theo cach phan loai nhir trén.

c. Phiin loai vi trf

Vi tri dat trong timg loai dudmg phé cta timg loai dd thi dugc xéc dinh cén o vao
kha nang sinh lgi, diéu kién két cAu ha ting thudn loi cho sinh hoat, san xudt, kinh
doanh, dich vu, khodng cich so véi truc dudng giao thdng. Vi tri dat trong timg loai
dudmg pho cua timg loai dé thi duge phin thanh cac loai vi tri ¢6 sb thir wr tir 1 tré di.
Vi tri sb 1 dp dung di vai dit lién canh dudmg phd (mat tién) ¢é mirc sinh loi cao nhét
co diéu kién két cAu ha tﬁng thuin loi nhat, cac vi tri tiép sau do theo thir tir ti thir 2 trd
di 4p dung doi voi dat khong & lién canh dudmg phé c6 mitc sinh loi va didu kién két
cdu ha tang kém thudn loi hon.

Trong mdi loai duémg phé khéng nhit thiét phai xép dii 4 vi tri dit, ma can ¢ véo
tmg duomg phd dé xép, ¢6 thé xép it vj tri hon, nhung phai xé&p tir vi tri 1 tuong g véi
mirc gia cao nhat try xubng.

d. Xdc dinh gid dat &; dit sin xudt kinh doanh phi néng nghiép tai dé thi

Ciin ¢tr vao diéu kién cu thé tai dia phuong, viéc djnh gid cho timg vi tri dit c6 thé
sir dung mdt trong hai céach:

+ Cdch thir nhdt: Dinh gia truc tiép cho timg vi tri dét:

+ Cdch thir hai: Dinh gia dat vi tri 1 cia timg khu vue, timg loai dudng phé hodc
timg dudng phd, sau do sit dung hé sb vi tri dét dé dinh gia cho cdc vi tri dAt con lai cua
ting khu vuc, timg loai dudng phd hoac timg duong phé.

Vi du: Co quan dinh gid d4t dang tién hanh xac dinh gia dit & tai dudng phé H thude
mét d6 thi dac biét dé 1dp phwong an gia dat trinh Uy ban nhan dén cAp tinh xem xét quyét
dinh. Ap dung céc phuong phép x4c dinh gi4 dét co quan dinh gia dat d4 tinh toan duoc
gia dat vi tri 1 12 54.000.000 ddng/m®. D4t & tai dudng phé H duoe phan thanh 4 vi trf dit
khac nhau; can cir vao céc tiéu chi phén loai vi tri dét va gia chuyén nhwong quyén st
dung dat thuc té trén thi trudng tai khu vire d6, co quan dinh gid da xay dymg duge hé sé
vi tri dinh gia dét tir vi trf 1 dén vi tri 4 tai dudng phd H theo thi tu 13: 1; 0,45; 0,35; 0,30,
gia dat cha cée v tri tiép theo vi tri s 1 duoc xac dinh nhir sau:
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Bing 5.4. Bing tinh gia dit & cdc vi trf

Buirna ohé H H& 88 vj tri Gia @4t vj tri 1 dd xac dinh | Gid cae vi tri dit
ap dinh gi dugrc (1.000d/m?) cy thé (1.000d/m?)
1 2 3 4=2x3
Vi tri s6 1 1,00 54 000 54.000
Vi tri 86 2 0.45 24.300
Vi tri 86 3 0,35 18.900
Vi tri s6 4 0,30 16.200

- D6i v6i dit &, dat san xudt kinh doanh phi néng nghiép tai cac thi x4, thi trin chua
dugc xép loai dd thi khéng ndm lién k& véi cac loai b thi di duge cdp c6 tham quyén
phan loai dé thi, khi dinh gia dit cu thé duoc ap dung khung gia dit &, dat san xuét kinh
doanh phi ndng nghiép tai db thi loai IV déi véi thi x3 va do thj loai V dbi véi thi trin
nhung khong duge vuot gid chuyén nhugng quyén sir dung dt thuc € trén thi trudmg
trong didu kién binh thudmg tai thdi didm dinh gia.

- Déi v6i dt &, dit san xuét kinh doanh Phi ndng nghiép tai céc khu dé thi méi nam
lién ké voi cac d6 thi d3 duoc cip cé thim quyén phan loai d6 thi, khi dinh gi4 dat cy
thé duoc ap dung khung gia dat o, ddt san xuat kinh doanh Phi néng nghiép tai d6 thi
clia loai d5 thi lién k&, hoiic loai d6 thi lan ciin gdn nhit nhung khong dugc cao hon gia
chuyén nhuong QSD dét thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuemg tai thoi
diém dinh gia.

5.3. DINH GIA PAT NONG NGHIEP
5.3.1. Khung gia quy dinh

Dit ndng nghiép [a dat sir dung vao muyc dich san xuit néng nghiép, nghién cin, thi
nghiém vé ndng nghiép, 1am nghigp, nudi trong thiy san, lam mudi va muc dich bao vé,
phét trién rimg.

Diéu 13 Lujt Pt dai 2003 quy dinh nhom dit ndng nghiép bao gdm cac loai dat:

o) DAt trdng cAy hang niam gbm dét trdng lGa, dat ddng coé dung vao chin nudi, dét

trong ciy hang ndm khac;

b} Dit tréng cdy lau nam,;

¢) Dét rimg san xudt;

d) Dt rimg phong hd;

&) Pit rimg dic dung;

¢) Dét nudi trong thuy san;

o) Dat lam mudi;

h) Dét néng nghiép khéc theo quy dinh cua Chinh phu.
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Theo quy dinh cia Chinh phﬁ trong Nghi dinh s6 188/2004/NB-CP ngay 16/11/2004
vé phwong phap xac dinh gid dét va khung gia cac loai dét, dat nong nghlep duge quy
dinh & S bang gia theo 3 vung (dong bing, trung du va mién nii). Pbi vai mdi ving dé
thudn lgi cho cac dia phucmg tién hanh xdc dinh gia dit quy dinh, khung gia chi quy
dinh gia tdi da va gia ti thiéu.

Khung gia &4t trong cdy hang ndm duge quy dinh dao ddng tir 1,0 dén 135 nghm
déng/m , cu thé tai bang 5.5.

Bing 5.5, Khung gii dit trong ciy hing nim
Don vi tink: Nghin dng/m*

Loal xa Xa déng bing Xa trung du X3 mién nui

Giatdithidu | Giatéida | Giatdithidu | Giatéida | Giatéithidu Gia 16i da

Mirc gia
4,00 135,00 3.00 105,00 1,00 71,00

(Ngudn: Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP).
D& voi dét trdng cdy lau nam (bang 5.6), gia dit dao dong tir 0,8 dén 158 nghin
ddng/m’.
Bang 5.6. Khung gia dit trong cdy Jau niim
Dem vi tinh: Nghin déng/nt’

Loai x& X3 dbng bing X4 trung du X3 mién nui

Giatdithidu | Giathida | Giatéithidu | Giatéida Gia tbi thidu Gis tdi da

M(rc gia
5,00 158,00 3,50 98,00 0,80 68,00

(Ngudn: Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP).

Gia dat rimg san xut duoc quy dinh vai gid cao nhét 1a 60 nghin dongjm va i
thdp nhit la 500 dong/m theo cac x4 thude 3 ving ddng bang, trung du va mién nui
(bang 5.7).

Bing 5.7. Khung gia dit rimg sin xuit
Don vi tinh: Nghin dong/m’

Loai xa X5 dbng bang Xa trung du X3 midn nai

Giatdithidu | Giatdida | Giatdithidu | Gia tdi da Gia toi thidu Gia téida

Murc gia
1,50 60,00 0,80 38,00 0,50 30,00

(Nguén: Nghj dinh s6 123/2007/ND-CP).

DAt nudi trdng thuy san cling duge quy dinh theo 3 vang vdi mirc gid cao nhit Ia
135 nghin ddng/m® va thép nhét 13 500 ddng/m’ (bang 5.8).
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Bing 5.8. Khung gia dit nudi trng thuy sin
Dom vi tinh: Nghin dé\‘ng/m"'

Loai x3 Xa déng bing X3 trung du X& midn noi
MU i Gia téi thidu Gia t6i da Gia t6i thieu Gia 1di da Gid toi thidu Gia toi da
e gia :
3.00 135,00 2,00 75,00 0,50 36,00

(Nguon: Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP),

Dit lam muéi duoc quy dinh chung trong ca nudc gia tdi thiéu 1a 1,5 nghin dbng/m?
va gid toi da 1a 62 nghin dong/m? (bang 5.9).

Bing 5.9. Khung gig dat lam mudi
Don vj tinh: Nghin dong/m’

Ca nwérc

Gia téi thidu Gi4 thi da

Muc gia

1.50 62,00

(Ngudn: Nghj dinh s6 123/2007/NB-CP).

Déi voi dat rimg phong hé va dit rimng dic dung, UBND cfp tinh cin cir vao gia dit
rimg san xudt do Uy ban nhén dan cap tinh quyét dinh va cin cir phuong phap dinh gia
dAt rimg san xudt quy dinh tai Diéu 13 Nghij dinh s& 188/2004/ND-CP dé dinh muc gia
phit hop v&i tinh hinh thuc té tai dia phuong. _

D41 voi céc loai dét ndng nghiép khdc theo quy dinh ciia Chinh phu, Uy ban nhin
dan cAp tinh cin oir vao gia céc loai dit nong nghiép lién ké& do Uy ban nhan dén cép
tinh quyét dinh va cin ctr phuong phap dinh gia dit dbi véi loai dédt ndng nghiép lién ké
quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP d¢ dinh muc gid cho phi hop vai
tinh hinh thuc té tai dia phuong.

5.3.2. Xac dinh ving dat va vi tri

Theo quy dinh tzi Didu 13 cua Nghj dijnh s§ 123/2007/ND-CP can cir d& xac dinh
gia 481 vé6i dat trdng cdy hang nam, d4t orbng cdy 14u nam, dit nudi trdng thuy san, dét
rimg san xuét, dit rimg phong hd, ddt rimg dic dung va cac loai dét ndng nghiép khéc 1a
ving va vi tri. Do vdy trude khi tién hanh xdc dinh gid dét dbi véi dit nong nghiép phai
tién hanh phén vang va vi tri.

a. Xdc dinh ving dit
Nguyén tic phan ving dit & néng thon duoc quy dinh & Didu 8 Nghj dinh sb
188/2004/NP-CP nhu sau:
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a) Ddng bing 13 ving dét thip, trong dbi bing phing va ¢ dd cao ngang vdi mat
nuée bidgn. Mat doé dan sb dong, két cdu ha tdng va didu kién san xuft hru théng hang
hod thudn loi hon trung du, mién nui.

b) Trung du 1a ving dit c6 dd cao vira phai (thdp hon mién nii, cao hon dbng
bing), bao gdm dai bd phan dién tich 1a ddi. Mat d6 dan sd thip hon dong béng, cao
hom midn ndi, két cdu ha té’ing va diéu kién san xudt luvu théng hang hod kém thudn loi
hon so vai dong bang nhung thudn loi hon mién noi.

¢) Mién nui 1a ving d4t cao hon viing trung du, bao gdm dai bd phan dién tich 14 ndi
cao, dia hinh phie tap. M4t do dan sb thdp; két cdu ha ting va didu kién san xuit luu
thong hang hoa kém thuén loi hon trung du.

Céc x3 duge cbng nhén 1a mién nui theo quy dinh ctia Uy ban Dén tdc va Mién nii
(nay 1a Uy ban DAn tdc¢).

Can cir vao nguyén tac phan viing dit & nong thdn, tién hanh xdc dinh viing dit dbi
vl khu vue cln xdc dinh gia dit, dé gici han gia t5i da va gia tbi thiéu cla timg ving
dat ¢bi véi dia phuong.

b. Xdc dinh vi tri

D&i voi dat trdng cdy hang nam, dat trong cay lau nam, dat nuéi trbng thiy san, dit
rimg san xudt, dat rimg dac dung, dit ring phong ho va dat néng nghiép khéc gia dat
duoc quy dinh phan biét theo vi tri dét cia 3 loai xd theo dia gii hanh chinh: déng
bing, trung du, mién nui.

Vi tri cta cac loai dit nong nghi¢p duge phin thanh cac vi tri ¢o s& thir tu tir tha |
trér di. Vige xac dinh vi tri dét ndng nghiép chu yéu can cir vao yéu té khoang cach so
vOi noi cu tra ciia ngudri sir dung dat, thi trudng tidu thu ndng sin phim, gan va thuin
loi vé giao thdng la nhitg yéu td tao lgi thé cho ngudi san xudt giam duge chi phi di lai,
chi phi luru thong (mua vat tu, ban san pham), chi phi tiéu thy san phim nhung c6 két
hop vai cac yéu t6 tao loi thé cho san xudt nhu:

M Vi tri 1 bao gdm khu vue dét ¢6 cac didu kién tuomg tu nhu: cung didu kién kinh
té - x4 hoi, ciing két cdu ha ting, cing muc dich sir dung dit. C6 tir 1 dén 3 yéu td vé
khoang cach so véi noi cur trd, thi truemg tidu thu, duémg giao théng két hop véi cdc loi
thé tdt nhét cho san xudt néng nghiép quy dinh dudi day:

- C6 khoang cach lién ké hodc gin nhat so véi:

+ Noi cu trii cia ngudi sir dung dt, noi cu tni duge xac dinh 1a trung tAm cua thon
(x0m, 4p, ban noi co dat).

+ Thi trudmg tiéu thy ndng sin phim (chg ndng thdn, chg dd thi, nei thu mua néng
5an tap trung).
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+ Dudmg giao théng (giao thong dudng bd bao gém qudc 16, tinh 19; duong lién
huyén. D61 véi noi khéng ¢6 quoc 19, tinh 1§, huyén 16 thi can e vao dudng giao thong
lién x4; giao théng dudng thiy (& nhitng noi sir dung giao thong dudmg thay 13 chil yéu)
bao gém: séng, ngodi, kénh).

- C6 cac yéu t6 co 1gi thé t6t nhat cho san xuét ndng nghiép bao gdm: dia hinh bing
phing, di¢u kién tudi tiéu chi dong, dé phi nhiéu cua dat cao, thoi tiét khi hau thuan loi
cho san xuét kinh doanh.

® Vj tri theo thir tur tir thir hai tro di ¢é cde didu kién kém hon vi tri s& 1 néu trén.

@ DI véi mot sb truomg hop cu thé, cach phan loai vi tri dat duoc dp dung nhur sau:

+ Néu khu dit ¢o cac yéu té loi thé t6t nhat cho san xudt ndng nghiép nhung c6 tir |
dén 3 yéu t& v& khodng céch xa hon so véi noi cu trd cta ngudi sir dung dat, thi truomg
tiéu thy san phim, dudmg giao thong thi vin phén thanh céc vi tri dt thip hon vi tri s 1.

+ Néu khu dét c6 tir 1 dén 3 yéu t& vé khoang cach lién ké hoiic gin nhét so véi noi
cu tri cua ngudi s dung dit, thi truomg tiéu thu ndng san phim, dudng giao thong
nhung co mdt hodic mot sb yéu tb loi thé ddi véi san xuat ndng nghiép chi dat mirc trung
binh hodc dudi mite trung binh vin duoc phén thanh vi tri sd 1.

Can cir vao dic didm cta ting loai ddt néng nghiép va diic diém vé san xudt va
tidu thu cdc san phim néng nghiép trong timg ving, timg khu vyc dat tai dia
phuong, Uy ban nhin dén cép tinh quy dinh cdc tiéu chi va khoang cach cu thé vé& vi
tri dét theo thi tu tir s 1 trar di dén sb cudi cing va xéc dinh sb lugng vi tri timg khu
vire dat dé x4c dinh vi tri timg loai ddt nong nghiép cho phil hop véi diéu kién thye
té tai dia phuong.

5.3.3. Dinh gii cho tung vj tri

a. Doi vii daf trong ciy hang nim, dat trong cdy ldu nim, dit nudi trong thily
sin, dit rieng sdan xuit

Thye hién dinh gia cho timg vi tri dét; ddt tai vi tri $6 1 ¢6 mirc gia cao nhét, dit tai
cdc vi tri tiép sau co cac mirc gia thap hon.

Truong hop cang mot loai dét néng nghiép noéi trén lai nuédi hogic trong nhiéu loai
cdy, con khac nhau, thi chi quy dinh mot mirc gia dét théng nhét cho timg vi tri dit theo
dat nudi trdng loai cdy, con chu yéu trong ving (vi du nhur dat trdng lia ctia viing dat
trong ciy hang nam); khong quy dinh gia dit ctia cing mdt vi tri dat, cua ciing mdt loai
dit ndng nghidp trong cimg ving dat khac biét theo timg ciy, con khéac nhau,

b. Déi voi dat lam mudi
Pt lam mudi thyc hién dinh gia theo vi tri dat. Dat tai vi tri s6 1 ¢d mirc gia cao
nhat, dét tai cac vi tri tiép sau co cic mire gid thap hon.
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c. Doi voi dit rieng phong hp va dat rimg dic dung

Cin ¢t mirc gia cu thé ma Uy ban nhén dén cdp tinh da quy dinh déi voi dit rung
san xudt dé dinh gia dat rimg phong ho, dit rimg dic dung. Quy trinh dinh gia déi véi
dét rirmg phong ho, dat rimg dic dung thyce hién nhu quy trinh dinh gia déi v&i dét rimg
sAn xudt.

Mirc gia cu thé cho timg vi tri dét ritng phong ho, dit ring dic dung tdi da khéng
vuot qua mire giz cu thé do Uy ban nhin dén ¢ép tinh da quy dinh cho timg vi tri dét
rimng san Xuat.

Riéng déi vai rimg dic dung ma nam & vi tri duoc két hop vai canh quan, du lich
sinh thai - mdi trudmg dudi tan rimg néu duge ¢dp c6 thdm quyén cho thué dit dé 1§
chirc hoat ddéng kinh doanh dich vu du lich, thi Uy ban nhin cfip tinh, cin cr thém quy
dinh Nghi dinh s6 48/2007/ND-CP ngay 28/3/2007 cia Chinh phu v& nguyén tic va
phuong phip xdc dinh gid cac loai rimg dé quyét dinh mirc gia dit cu thé cho pht hop
voi diéu kién thue té tai dja phuong.

d. D3 voi dit nong nghigp khic

Theo quy dinh tai diém & khoan 4 Didu 6 ciia Nghi dinh 86 181/2004/ND-CP ngay
26 thang 10 nim 2004 cfa Chinh pht vé thi hinh Luit Dat dai. gia cac loai dat ndng
nghiép khic duoe xac dinh can cir mire gia dat cu thé ma Uy ban nhén dén cdp tinh da
quy dinh cho loai dit ndng nghiép lién ké hojic & khu vire 1dn can trong cing ving (néu
khdng co dat lién ké).

Mirc gia dat cu thé quy dinh cho timg loai dit néng nghiép khac téi da khong vuot
qud mure gia cu thé ma Uy ban nhén dan cip tinh di quy dinh cho loai d4t néng nghigp
lién ké, ho#c dit néng nghiép & khu vuc lan cén.

e. Cic cdch dinh gid dat vei mi vi tri cu thé

+ Cdch thir nhdt: Dinh gid trye tiép cho tung vi tri dht

Viéc dinh gia hang loat cho timg vi tri dit duroc thire hién dua vao két qua dinh gia
mdt sb thira dit cu thé cha timg vi tef dét; phuong phép tién hanh nhu sau: ,

Trong mdi vi tri dit cta loai dét cu thé Ira chon ra tbi thidu ba (03) thira dét tai
cac dia diém khéac nhau c6 tinh dai dién cho vi tri d4t d6. Sau dé, tién hanh x4c dinh

gia cua timg thira dat bang cach ap dung cac phuong phap xac dinh gia dit nhu hudng
din tai Phan I Thong tu nay va tinh gid mat don vi dién tich mét vudng (m 3 ctia tirng

thira dat.

Gia dit cna timg vi tri dét (tinh trén mdt mét vudng) duge xac dinh 13 mic gia binh
quén clla cdc murc gia cua cac thira dAt da lva chon néu trén.

+ Cdch thir hai: Dinh gia dit vi tri 1, sau d6 st dung hé sb vi tri dét dé dinh gia cho

cac vi tri dat con lai.
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Céch thite xac dinh gia dit vi tri ] thue hién nhu dinh gia truc tiép cho timg vi tri
dat & cach thir nhat.

Can cir vio tiéu chi xép loai vi tri dat Uy ban nhan din cé‘ip tinh tién hanh xay dung
hé sé vi tri dinh gia dat cho timg loai dét theo timg khu vure, timg loai dudng phd hoac
dudmg phd theo nguyén tic: Pat tai vj tri s6 1 ¢6 hé sb 1, dit tai cac vi tri tiép theo co hé
s& thip hon img véi cac mire gia thdp hon.

Hé sb vi tri dinh gia dat cia 14t ca cac loai dat néu trén la ty 18 so sanh giita gia
chuyén nhuong quyén sir dung dét thuc € phd bién trén thi tnrdmg ctia timg vi trf dét so
vi vi tri s6 1, hodic ty 1é so sanh gifra cac tidu thirc clia timg vi trf dat.

Gia dat cla tit ca cac loai ddt duge xac dinh theo vj tri néu trén durge tinh bang cach
ldy mirc gid dit cua vi tri dit da xédce dinh dwoce (vi il 1) nhan véi hé sé vi trl dinh gia dét
clia timg loai dit.

f. Gid dit trong cdc truong hop sau dwpce quy dinh bing mirc gid dit trong cdy
ldu ndm o vi tri 1 cang vang trong finh

- Déit vudm, ao trong cing thita dit c6 nha & nhung khong duoc xac dinh 1a dét o

- Pt ndng nghiép ndm trong pham vi dia giéi hanh chinh phudng, trong pham vi
khu dén cu thi trén, khu dén cu ndng thon di duge xac dinh ranh gidi theo quy hoach
dwoc co quan nha nude cé thim quyén xét duyét;

- Trudng hop dat ndng nghiép nam trong pham vi khu déan cur thi tran, khu dén cu
nong thon chua ¢d quy hoach duge xét duyét thi xac dinh theo ranh gidi cla thira dit co
nha & ngoat cting ciia khu dén cur;

Cin ctr vao tinh hinh thue té tai dia phuong, Uy ban nhin dan cdp tinh ¢6 thé quy
dinh mirc gia dét trong cac trudmg hop trén cao hom, nhung muc 161 da khong duge vuot
qué 2 lin mirc gia dat trdng cay ldu nam cba vi tri 1 cing viing do Uy ban nhan dan cép
tinh quy dinh.

5.4, TRINH TU, THU TUC XAY DUNG BANG GIA AT
5.4.1. Trinh tir, thi tue xiy dung bing gid dat

Bude 1: Cong tdc chudn bj xdy dung hang gia ddt

- Thanh lép Ban chi dao,

- Thanh lap Té cong tac,

- Lép k& hoach va bién phap td chirc thuce hién,

- T4p hufin chuyén mdn nghiép vu.
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Budc 2: Diéu tra khao sdt, thu thdp théng tin vé diém didu tra va gid dat thi truong
tai diém diéu tra

- Thoi gian td chire diéu tra khdéo s4t, thu thip thong tin vé diém diéu tra, vé gia dét
thi trudng tai diém diéu tra duigc thye hién tir ngay 01 thing 7 dén trude ngay 10 thang
8 hang nim,

- Néi dung diéu tra khao sat, thu thip thong tin v& diém didu tra thuc hién theo MAu
s0 01 theo quy dinh tai Théng tu s6 02/2010/TTLT/BTNMT-BTC,

- Néi dung didu tra khao sat gid dit thi truong tai diém didu tra thuc hién theo cac
mau phiéu ban hanh theo Théng tu sé 02/2010/TTLT/BTNMT-BTC,

Ngoai c4e ndi dung diéu tra khao sat quy dinh tai khoan nay, Uy ban nhan dan cAp
tinh c6 thé b sung céc thong tin diéu tra khéo sat khic vao phiéu didu tra nhim dap ung
yéu ciu xay dung bang gia dit tai dia phuong.

- D6 tugng diéu tra khao sat gia dét thi truong 1a nhimg thita dit thude didm diéu
tra di durge chuyén nhugng thanh cong trong nam diéu tra (bao gdm ca gia dét giao dich
trén san bit déng san) hoic nhimg thira dit dang cho thu nhap nhu: dat dang cho thué
hodc dit san xudt nong nghiép, d4t 1Jam mat bang sén xuvit, kinh doanh phi néng nghiép.

- Thira dAt thuge dbi tuomg didu tra ma c6 tai san gin lidn véi dat thi dp dung mot
trong nhitng phuong phap dinh gid dét dé tich riéng gia tri quyén str dung dit va gia tri
(i san gin lidn voi dét ngay trong khi didu tra.

- Két thic vige diéu tra, thu thip gia dét thi truong, tai mbi diém diéu tra phai kiém tra,
ra soat toan bd sé phiéu dd duoc didu tra va tdng hop theo Miu sb 07; xdy dung béo céo vé
tinh hinh va két qua diéu tra gia dit thi tnromg tai diém didu tra.

- Guri hd so két qua diéu tra, thu thip théng tin v& diém didu tra, v& gid dit thi
triromg tai diém didu tra dén Phong Tai nguyén va Mai trudmg trude ngdy 15 thang 8
hang nam. 16 so gbm ¢é:

a) Phiéu thu thdp thong tin veé diém diéu tra;

b) Phiéu thu thip thong tin vé thira dét;

¢) Théng ké s phiéu ¢ duge didu tra;

d) Bao cdo vé tinh hinh va két qua diu tra gia dét thi truong tai diém diéu tra.

Budc 3: Tong hop két qua diéu tra gid dat thi truomg tai cdp huyén

- Viée tong hop két qua diéu tra gia dét thi truomg di véi timg loai dét tai cdp
huyén thyc hién theo miu biéu tir MAu s6 08 dén MAu sd 10 theo quy dinh tai Thong t
s 02/2010/TTLT/BTNMT-BTC.

- Xay dumg bao cao vé tinh hinh va két qua diéu tra, khdo sat gid dét thj truomg tai
cap huyén.
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- Giri hd so tdng hop két qua didu tra gid dét thi trudng tai cdp huyén dén S Tai
nguyén va Moi trudmg trude ngay 01 thang 9 hang nam.

Bude 4: Tong hop két qua diéu tra gia ddt thi triromg tai cdp tinh

Viéc téng hop két qua didu tra gid dat thi truomg dbi voi timg loai dét tai cAp tinh
thue hién theo m3u bidu tir Miu sé 11 dén MAu sé 13 theo quy dinh tai Théng tu s6
022010/ TTLT/BTNMT-BTC.

Bude §¢ Dy thao bang gid dit

- Dy théo bang gia dit ddi vai timg loai dat.

S& Tai nguyén va Moi trudng dyr thao bang gia dét dbi véi timg loai dit theo miu bidu
tr Mau s6 14 dén MAu s6 23 theo quy dinh tai Théng tir s6 0272010/ TTLT/BTNMT-BTC.

- X4y dung bao céo thuyét minh vé du thio bing gia dat.

Buée 6: Tham dinh bang gid dat ve xin ¥ kién Hoi déng nhdn ddn cing cdp; quyét
dinh ban hanh va céng b6 bang gid dat

* Thim dinh bing gid dit

- S¢ Tai nguyén va Mi trudong gii hd so thim dinh bang gia dit dén S¢ Tai chinh
trude ngay 05 thang 10 hang nam.

- 8¢ Tai chinh td chirc thim dinh bang gia dit.

- C#n cit tinh hinh thue té tai dia phuong, Uy ban nhin dan cdp tinh ¢o thé quyét
dinh thanh lap Hoi ddng thdm dinh bang gid dat do dai dién lanh dao S& Tai chinh la
Cht tich Hbi déng, thanh vién Hoi déng gdm dai dién linh dao cta cac S&: Tu phap,
Tai nguyén va Mdi trudmng va céc co quan khéc 6 lién quan (néu co).

* Hodn thign du thio bing gid dit

Trén co s& ¥ kién thdm dinh ctia S¢ Tai chinh hodc ctia Hoi déng thim dinh bang
gis dat, So Tai nguyén va Méi truémg té chirc chinh sira, hoan thién dy thio bang gid
dAt va trinh Uy ban nhén dan cdp tinh trude ngdy 31 thang 10 hang nam dé xem xét
trude khi trinh Hot ddng nhan ddn cing cdp cho ¥ kién.

* Oy ban nhén din cdp tink trinh Hpi dong nhin din cing cdp cho ¥ kién trudc
khi quyét dink va cong bé bing gid diit

- Uy ban nhan dén chp tinh trinh xin y kién Hai dong nhén dén cling cAp trude ngay
05/11 hang nam.

- S& Tai nguyén va Méi truomg hoan thidn dy thao bang gia dit trén co so ¥ kién
déng gép cua Hi dong nhan dan cing cép.

. ¢ Tai nguyén va Mbi truong trinh Uy ban nhén din cép tinh xem xét quyét dinh
ban hanh.

- Uy ban nhén dén cép tinh quyét dinh ban hanh bang gia dat va cong bd cong khai
vao ngay 01/01 hang nam.
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5.4.2. Cong tic dinh gia dit cu thé

Theo quy dinh tai Nghi dinh s& 25/2008/ND-CP ngay 04 thang 3 nam 2008 cla
Chinh pht quy dinh chire ndng, nhiém vu, quyén han va co clu td chitc cia B Tai
nguyén va Moi truong; Nghi dinh s6 19/2010/ND-CP ngay 05 thang 3 ndm 2010 coa
Chinh phu vé stra ddi, bd sung cac didm cd,g,h va I khoan 5 diéu 2 Nghi dinh s6
25/2008/ND-CP thi B$ Tai nguyén va Moi truong ban hanh, didu chinh khung gia céc
loai dét; hudng din phwong phap xac dinh gia dit.

Theo Nghi dinh s§ 118/2008/ND-CP ngay 27 thang 11 nam 2008 cua Chinh phu
quy dinh chirc ning, nhiém vu, quyén han va co cdu td chirc ctia Bd Tai chinh thi cong
tac dinh gia dt cu thé do nganh tai chinh thuc hién.

Ngay 01 thang 12 nidm 2008, Tha tuéng Chinh phu da ban hanh quyét dinh didu
chuyén nhiém vu, quyén han dinh gia dét tir nganh Tai chinh sang nganh Tai nguyén.

Theo quy dinh tai Diém ¢, Khoan 5 Nghi dinh sé 21/2013/ND-CP ngay 04 thang 3
nam 2013 cta Chinh phu thi B Tai nguyén Méi truomg ngoai viéc xdy dung khung gia
dat, bang gia céc loai dat con thuc hién cong tac dinh gia dét cu thé. Hién nay B6 Tai
nguyén va mdi tnromg dang chu tri, phdi hgp voi Bo Tai chinh xay dung trinh ty, thi tuc
dinh g1a dét cu thé.

5.5. CHINH SACH, PHAP LUAT VE GIA DPAT VA PINH GIA PAT O NUGC TA TU
KHI CO LUAT PAT DAI NAM 1993 PEN NAY

5.5.1. Khdi quat vé gia dat trueéce khi co Luit Dat dai 1993
5.5.1.1. Giai dogn truoc 1945

O nude ta, & mdi giai doan lich str khic nhau tdn tai cac hinh thire s¢ hiru khéc nhau
(s& hira Nha nuéc, s& hitu lang x4, so hitu tr nhan vé rudng dat). Dat dai luc bay gio 1a
tu liéu san xuat chinh va quan trong déi véi ngudi din. Khi ¢ hoat dfng mua ban mua
ban rudng dit gitra cac ting 16p trong xa hdi thi gia dit méi duge xuat hién. Khi do gia
dit duoc thé hién bang tién hoac quy ddi bing cac tai san ngang gid khac (thoc, lia,
trau). Nong din thuong dung dit dai d€ gan ng cho cac ting 16p dia chu.

Pén thoi ky nha Trdn, tridu dinh khuyén khich va bao vé quyén s& hitu tw nhén vé
rudng dét, nhét la so hiru tu nhdn 16n cta qui toc dja chu nha Tran, din dén viée hinh
thanh ché do didn trang, thai 4p c6 quy md tich tu rudng dat lon trong cac Nha nudc
phong kién Viét Nam. Tir d6 thi truémg dat dai c6 diéu kién hinh thanh, phat trién va
anh hudmg dén gia dit.

5.5.1.2. Giai doan tir 1945 dén tricée 1980

Hién phap nam 1946 va Hién phap 1959 da khing dinh ¢6 3 hinh thic s& hiru dat
dai (Nha nude, tip thé, ca nhin) trong dé s& hirw Nha nude va tép thé la co ban nhat va
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duoe wu tién. Tuy nhién, phap luit khong hoan toan nghiém cdm mua ban dat dai nhung
nhitng loai d4t duge phép mua ban ciing vin bj han ché theo qua trinh “cong hitu hod
dit dai”. Thi truomg dat dai hau nhu khong dwoc phap luét thira nhan trén thue &, gia
dét hinh thanh mang tinh chét tu phat va nam ngoai sw kiém soat ctia phap luat.

5.5.1.3. Giai dogn tir 1980 dén trueéc khi cd Ludt Dit dai 1993

Hién phap 1980 va Ludt it dai 1987 nghiém cdm viéc mua ban dat dai. Nha nudc
diéu tiét cac quan hé dit dai bing bién phap hanh chinh 14 chil yéu dya trén quan diém
|y hién vit (dét dai) d& didu tiét thong qua co ché “giao- thu” (tire 14 ai cén dét thi Nha
nude giao dit, ai khéng cdn dét thi Nha nude thu héi lai). Nhu vy, ¢d nghia Nha nudc
khong cho phép ngudi sir dung dit dugc chuyén quyén sir dung dit cho nhau va phép
luat ciing khong thira nhin gia dét va thi traong dat dai.

Tuy nhién, do nhu cdu mua ban chuyén nhuong dit dai ctia cac chli sir dung dét va
nhu cdu thué dit dé thue hién du 4n déu tu nude ngodi trong cdng cude ddi mai nén
kinh té nén du phap ludt khéng cong nhan viée chuyén quyén sir dung dat thi no sé dién
ra theo nhitng “kénh ngdm”, tu phat nim ngoai su kiém sodt cta phap luat, Tinh trang
nay [am cho Nha nuéc thét thu thué chuyén quyén sir dung dat kha lon.

Sau khi Qudc hoi ban hanh Luat DAu tu nude ngoai tai Viét Nam, B) tai chinh da
¢6 Quyét dinh s6 210a/VP ngay 1/4/1990 quy dinh khung gia cho cée dur 4n nurde ngoéai
diu tr vao Viét Nam thué mat dét, mat nurdc, mat bién. Tuy nhién, khung gid nay con
nhiéu diém han ché, chua hop ly nhung né 14 khung gia dat ddu tién & nudce ta va ciling
l& co s& phap ly dé giai quyét gia d4t cho nguoi nude ngoai thué.

5.5.2. Cic quy djnh vé gia a4t va dinh gia dit tir khi ¢6 Ludt DAt dai 1993 dén
trude Ludt Pit dai nam 2003

Luat DAt dai 1993 ra doi da cong nhan 5 quyén ciha ngudi st dung dit, coi dat dai 1a
mét hang héa dac biét, c6 gia tri va duge phép chuyén quyén sir dung dat trén thi
trudmg. Tai Didu 12 cta Luat Dt dai da quy dinh:

“Nha nuée xde dinh gid ede loai dat dé tinh thué chuyén quyén sir dung ddt, thu tién
khi giao dét hodc cho thué dd, tinh gid wi tai san khi giao dat, boi thuong thiét hai vé
ddt khi thu héi ddt. Chinh phit quy dinh khung gid cdc loai dat déi véi ting ving va theo
tieng thoi gian™.

Pé thye hién Diéu 12 cia Ludt DAt dai ndi trén, Chinh phii di ban hanh cac vin ban
sau day:

a) Nghi dinh si 80/1993/ND-CP ngay 6/11/1993 vé viéc quy dinh khung gid cdc
logi dit

N&i dung cia Nghi dinh ndy méi chi quy dinh mre gid t61 thiéu ma khéng quy dinh
mtrc gid t6i da nén khi thye hién gip khong it kho khan tré ngai. C6 noi da day mirc gia
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1én qua cao so véi thuc té Fam phat sinh nhitng thic mic khi ap dung gia nay vao viéce
gidi quyét cac quan hé kinh ¢ dit gitra Nha nude va ngudi sir dung dit.

b) Neghi dinh so 87/ND-CP ngiy 17/8/1994 vé viéc ban hinh khung gid cidc
loai dit

Nghi dinh nay thay thé Nghj dinh s§ 80/1993/ND-CP ngay 16/11/1993. Khung gia
dit quy dinh tai Nghi dinh s 87/1994/ND-CP gdm murc gid tdi thiéu va mire gid (i da:
dong thoi Nghi dinh con quy dinh hé sé K didu chinh cc mire néi trén tir 0,8 lin dén
1,2 lan. Nhimg néi dung co ban ctia Nghj dinh s8 87//1994/ND-CP cu thé nhu sau:

- D6i véi dat ndng nghiép, 1am nghiép, gia dit dugc xé4e dinh cho timg hang dit va
chia theo 3 loai xii: ddng béng, trung du v& mién nui.

- Di véi dét khu dan cu néng thon, gid dét drge xdc dinh cho timng hang dét va chia
theo 3 loai x4: déng bing, trung du va mién nii,

- Dbi véi dét khu din cu & cde ving ven db thi, ven dAu méi giao théng va truc
dudmg giao thong chinh, khu throng mai, khu du lich, khu cong nghiép gia dit duoc xac
dinh cho timg hang dét va chia theo 3 loai dia thé sinh lgi khéc nhau.

- Dbi voi dat d6 thi, gia ¢4t duge xac dinh cho 5 loai d6 thi theo quy dinh hién hanh.
Trong mdi loai dé thi, gia dit duoc xdc dinh theo tir 3 dén 4 loai dudmg phd va trong
méi loai dudmg phd lai chia ra 4 hodc 5 loai vj tri khac nhau dé xac dinh gia dit.

Loai dudng phé trong d6 thi, gia dit duge xac dinh cha yéu dua vao vi tri, kha ning
sinh Igi, mic d6 thudn tién trong san xuét, kinh doanh, dich vy, sinh hoat (¢ tham khao
gia thye té).

Trong trudng hgp dbi vai dédt ndng nghiép, dit néng nghiép xen ké trong dé thi di
dugce quy hoach hodic xen ké trong khu dan cu ndng thén, gia dét duge xéc dinh theo
bang gid dit cia muc dich sir dung hién tai la gid dat nong nghiép, dit 1am nghiép, néu
thay ddi muyc dich sir dung thi tinh theo gid d4t cing muc dich st dung & ving dé, vi tri
tai thari diém sir dung.

Ngay 11/11/1994 B§ Tai chinh, Téng cuc Pia chinh, Ban vit gid Chinh phil ban
hanh Thong tu lién BO sb 94/TTLB/BTC-TCPC-VGCP hudémg dan thi hanh Nghi dinh
56 87/1994/ND-CP. Cho dén nay, Chinh phii di hai lin didu chinh hé sb K ctia Nghi dinh sb
87/1994/ND-CP, cu thé fa:

- Quyét dinh sb 302/1996/QD-TTg ngay 13/6/1996 néi rong hé sb K 14 tir 0,5 dén 1,8.

- Nghi dinh 58 17/1998/ND-CP ngay 21/3/1998 tiép tuc ndi rong hé sb K + 50%.

Qua do thay ring, Nghj dinh s6 87/1994/ND-CP khéng con mang diy du y nghia [a
khung gia chuin so vai thuc té. Pham vi dp dung cua Nghi dinh s& 87/1994/ND-CP chu
yéu 1 déi véi cac trudomg hop 43 duge quy dinh tai Didu 12 Luit Dt dai 1993 nhy da
trinh bay & phin trén.
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Ngoai cdc quy dinh vé khung gia dét, cac quy dinh quy dinh nguyén tic, phuong
phép dinh gid dét, trinh ty thi tuc dinh gia dat hdu nhu khéng dé cip. Viée xdc dinh gia
dét trén thyce té chil yéu dua vao kinh nghidm cha mot sd ngudi.

5.5.3. Céc quy dinh vé gid dit va dinh gid dit tir sau khi 6 Luét DAt dai nam 2003
5.5.3.1. Ludt Bitt dai ndm 2003

Luat D4t dai 2003 ra doi trén co s& hoan thién Luét Pdt dai 1993 cho phi hop véi
tinh hinh méi. Tai Diéu 55, 56 va 57 Luat Dét dai quy dinh vé gia dat, cu thé:

a. Cde trieong hop hinh thanh gid dit

- Do Uy ban nhin dan tinh, thanh phé truc thude trung womg quy dinh gis;

- Do déu gia quyén sir dung dét hoiic dhu thdu du an co sir dung dat;

- Do ngudi st dung diit thoa thuin vé pia dit véi nhimg nguai cé lién quan khi thue
hién cac quyén chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai quyén st dung dat; gop vén bang
quyén sir dung dat.

b. Nguyén tdc dinh gid dit trong trieomg hop gid diit Nha nuwéce quy dink

- Sat v&i gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thue té trén thi truong trong diéu
kién binh thudng; khi ¢6 chénh léch 1on so vé&i gis chuyén nhuong quyén sir dung dét
thure té trén thi trudmg thi phai diéu chinh cho phi hop;

- Cac thira 44t lién k& nhau, c6 diéu kién tw nhién, kinh té, xa hdi, két chu ha ting
nhir nhau, ¢6 cing muc dich sir dung hién tai, cing muc dich sir dung theo quy hoach
thi mirc gia nhu nhau;

- Dit tai khu vyrc gidp ranh giira c4c tinh, thanh phé true thude trung vong, ¢o didu
kién ty nhién, két cdu ha tﬁng nhur nhau, ¢d cung muc dich sir dyng hién tai, cang muc
dich sir dung theo quy hoach thi mire gid nhu nhau.

c. Thim quyén quy dink phuong phdp xdc dink gid dift, khung gid cdc loai dit,
bing gid dift

- Chinh phit quy dinh phuong phép xdc dinh gid dt; khung gia céc loai d4t cho timg
ving, theo timg thoi gian; trudng hop phai didu chinh gia ddt va viée xir Iy chénh léch
gia dét 1ién ké giira céc tinh, thanh phé trye thude trung wong.

- Cin cit vao nguyén tic dinh gia dit, phwong phap xic dinh gia dét va khung gia
cac loai dit do Chinh phu quy dinh, Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thude trung
rong x4y dung gia dat cu thé tai dia phuong trinh Héi dbng nhan dan cing cdp cho ¥
kién trude khi quyét dinh.
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d. Thoi gian céng bé bing gid dit va cdc trwong hop dp dung gié ddt ghi trong
bing gid dit

Gia dit do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude trung wong quy dinh duoc
cong bb cong khai vao ngay 01/01 hang nim duoc sir dung lam cin ¢t dé:

- Tinh thué sir dung dt, thué thu nhip tir chuyén quyén sir dung dét;

- Tinh tién sit dung dat va tién thué dét khi giao dit, cho thué dét khéng thong qua
d4u gid quyén sir dung dét hoac ddu thiu dy an co s dung dit;

- Tinh gié tri quyén sir dung &4t khi giao d4t khong thu tién sir dung dit, 18 phi trude
ba, bdi thudng khi Nha nudce thu hdi dét;

- Tinh tién bdi thutmg ddi voi nguoi c6 hanh vi vi pham phép luat vé dat dai ma gay
thiét hai cho Nha nudac,

e. Didu kign tw vin gid dit va tink phdp Iy cda gid dit tu vitn

- T4 chirc ¢6 du diéu kién, ning lyc va duge hoat dong dich vu vé gia dét thi duge
tur vén gia dét.

- Viée xéc dinh gia dét ur vén phai tudn theo cac nguyén tic dinh gia dit, phurong
phép xac dinh gia dit do Chinh phi quy dinh.

- Gia dat tr van duge sit dung dé tham khao trong quan 1y nha nudc vé tai chinh dit
dai va trong hoat ddng giao dich v& quyén sir dung dit.

5.5.3.2. Cdc viin bdn hudng din thi hanh Ludt Dit dai vé gid dit va dinh gid it

a. Nghi dinh sc’:‘r 188/2004/ND-CP ngay 1'6/11/2004 ctia Chinh phu vé phuong
phip xdc dinh gid dat va khung gid cde logi dit

Nbi dung ctia Nghi dinh nhdm quy dinh 3 3 vAn dé cha yéu sau:

* Quy fi'_inh phirong phdp xdc dinh gid ddt va diéu kién dp dung cdc phirong phdp
- dinh gia dat;

- Quy dinh phuong phap xac dinh gia dit gém: Phuong phép so sanh truc tiép va
phuong phéap thu nhap.

- Quy dinh diéu kién ap dung cic phuong phép dinh gia dét.

* Quy dinh khung gid cde loai dét, gom:

- Khung gia dit tréng cay hiang ndm.

- Khung pia d4t tréng cdy [du nam.

- Khung gia dat rimg san xuit.

- Khung gia dit nuéi tréng thuy san.

- Khung gia dat lam muoi.
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- Khung gié d4t & tai néng thon.

- Khung gia dét & tai do thi.

- Khung gia d4t san xuét, kinh doanh phi néng nghiép tai néng thon.

- Khung gia dit san xuit, kinh doanh phi néng nghiép tai dé thi.

* Quy dinh nguyén tdc phdn vimg ddt ¢ nong thén va viée xde dinh vimg ddt, vi tri
gid ddt cu thé tai dia phuong

- Nguyén tic phin viing dat & néng thon, phan hang dit ndng nghiép dé dinh gia dét.

- Xac dinh vang dat, hang dat va vj tri cia timg loai dat cy thé & nong thén dé dinh
gia dat.

- Phan loai d6 thi, dudng phd, vi trl dit trong d8 thi cua timg loai dét cu thé dé dinh
pi4 dit.

- Thdm quyén phén ving, phan hang dit, phén loai dudmg phé va vi tri dét cu thé dé
dinh gia.

- Khu wvwre dét giap ranh.

- Diéu chinh gia céc loai dat cu thé tai dja phuong.

* Théng tu sb 114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004 cta Bo Tai chinh Hudmg dén
thue hién Nghi dinh s6 188/2004/NB-CP ngay 16/11/2004 cia Chinh phu v¢ phuong
phap xac dinh gia dat va khung gi4 cic loai dit

N&i dung chit yéu cta théng tu 1a hudmg din trinh ty th tuc thue hién céc budce khi
ap dung cac phuong phdp xdc dinh gid dat; huéng dan viéc dinh gia cac loai dét cia Uy
ban nhan dan tinh, thanh phd truce thude trung wong.

* Thong tu 6 80 ngay 15/9/2005 cta B Tai chinh Hudng dén viée tb chite mang
ludi théng k& va diéu tra, khao sat gia dat, théng ké bdo céo gia céc loai dat theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ciia Chinh phii vé phuong
phép xac dinh gi4 dat va khung gia céc loai dat.

Théng tw nhim hudng din trinh ty diéu tra, thdng ké, téng hop gid chuyén nhugng
quyén sir dung dat thue té trén thi truomg lam co s& d& xay dung khung gia cie loai dét.
Trong dé ¢6 mdt s6 ndi dung dang chu ¥ sau:

a) V& chon diém diéu tra, khao st:

- Pbi voi trdng cay hang nim, trong cdy l4u nim, dit rimg san xuit, dit nudi trong
thiy san; dit o, dét san xuit kinh doanh phi nng nghiép & ndng thén, Néu mdi loai dit
trong mét don vi cdp huyén ¢ di 3 ving dit: ddng bing, trung du, mién ndi nhu quy
dinh tgi Nghi dinh s8 188/2004/ND-CP thi phai chon mbi loai dit c6 it nhat 50% so x4,
phuimg, thj trdn trong mdt don vi cip huyén dai dién cho méi viing. Dién tich mdi loai
dét cua sb x4, phudémg, thi trén trong mot don vi cip huyén dai dién cho mdi viing dugc
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lya chon néi trén phai chiém tir 50% trr 1én so véi tdng dién tich dét cung loai trong
toan cap huyén.

- D6i v6i dat &, dit san xudt kinh doanh phi ndng nghiép tai d6 thi: Chon it nhét
50% s6 phudmg, thi trin ¢d timg loai dat néu trén véi dién tich chiém tir 50% trd 1én so
vai tong dién tich dat cing loai cia s6 phudmg, thi trn duoc Iwa chon. Chon méi vi tri
dat cua timg loai dit noi trén ¢6 dién tich chiém tir 50% tror 1én so voi téng dién tich clia
tirng vi tri dat trong tong dién tich dat ciing loai cila s& phudmng, thi trin duge lua chon.

b) Chon ddi tuong dé diéu tra vé gia dit:

- Khoéng lya chon céc déi tuong dé didu tra v& gia dat I nhimg nguai sir dung dét
khong c6 quyén sir dung d4t hop phép theo quy dinh cua phép luét.

- 86 luomg dbi tuong co quyén sir dung d4t duge didu tra, khao st vé& gia dat ¢ x4,
phuomg, thi trdn phai bio dam it nhat moi loai dat, hang dat, vi tri dat cua ting loai dat
o 50% chu sir dung dit duoc phdt phidu didu tra.

c) Théng ké gia dit va bio cdo tdng hop gia céc loai dit cu thé

- Khi théng ké gia dat do Nha nude quy dinh: Cac c4 nhéan, don vi duge giao nhiém
vu thong ké phai céin cir vao khung gia céc loai dat do Chinh phit quy dinh hodc gia cac
loai dat cu thé do Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh hang nim, diéu chinh trong nam
dé to chite thdng ké ddy du s6 lidu vao cic biéu miu ban hanh kém theo Théng tu nay.
N¢u Uy ban nhin dan cap tinh quyét dinh bang gia dét cho timg qudn, huyén cu thé thi
khi thong ké gia dat phai thong ké theo quan, huyén.

- Khi théng ké gia chuyén nhugng quyén sir dung dit thyc té trén thi truomg: phai
thong ké day du gia chuyén nhuomg quyén sir dung cac loai dat thuc té trén thi trudng;
trudmg hop loai dit khong ¢d gid chuyén nhugng quyén st dung dat thuce té trén thi
trudmg thi co thé tong hop gia cho thué quyén sit dung dat dong théi phai ghi cha.

b. Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP ngdy 27/7/2007 ciia Chinlt phit vé siva doi, bd
sung mpt s6 diéu ciia Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP

N&i dung ctia Nghi dinh s 123/2007/NB-CP nhim quy dinh 13 4 vin d& chi yéu sau:

- Vé phuong phdp dinh gid dét: BS sung thém 2 phuong phap dinh gia dit (phuwong
phdp chiél tric va phicong phdp thing di) va didu kién dé dp dung doi voi timg phuong
phap dinh gia.

- Vé phdn hang ddt nong nghiép trong viéc phan vimg ddat va xdc dinh vimng ddt tai
nong thon:

+ Thay thé viéc phan hang dét néng nghiép bing viéc xac dinh vj tri ciia timg loai dat
ndng nghiép nhu quy dinh d6i véi dét 1am mudi trong Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP
trude do, cu thé nhu sau:

Péi vai dit trdng cay hang nam, dét trng cdy lau nam, dét nudi trdng thay san, dit
rimg san xudt, ddt rimg dac dung, dit rimg phong hd va dit ndng nghiép khic gia dit
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duoc quy dinh phin biét theo vi tri dat clia 3 loai x4 theo dia gioi hanh chinh: déng
bang, trung du, mién ndi. Vi tri cia dét duge x4c dinh ciin it vao khoang cach tir noi cur
tril cia cdng déng ngudni sir dung dit t6i noi san xudt, khoang cach tir noi san xuét téi
thi trudmg tiéu thu tdp trung va muc d6 thuén tién vé giao thong. Phan biét cac vi tri dit
c6 két hop gitra yéu 16 khoang cach véi céc yéu td chét dit, dia hinh, khi hau, théi tiét
va didu kién tudi tiéu theo ba ving: ddng bing, trung du, mién nii duoc phén biat trén
co sO dija gioi hanh chinh cdp x&. Vi tri dAt duge xac dinh theo nguyén tic: vi tri sb 1 4p
dung d6i v6i dét c6 khoang cach tir noi cu tri cha cong dbng ngudi sir dung dit ti noi
san xuét, khoang cach tir noi san xudt so véi thi tnrdmg tidu thy tip trung gan nhat va
thudn loi nhét vé giao théng. Cac vi tri tiép sau dé theo thir tu tir thir 2 tr& di ¢6 khoang
céch xa hon va giao théng it thuan loi hon (Diém b khodn 7 Diéu 1).

- Vé muke gid cde logi dét:

+ Quy dinh mitc gid méi déi véi toan bd 9 khung gia dét ban hanh tai Nghi dinh s6
188/2004/ND-CP cho phit hop véi tinh hinh thyc ¢ tai dia phuong trong cd nuéc
(khoan 5 Diéu 1),

+ Quy dinh Uy ban nhin dan ca"ip tinh duge didu chinh viée phan loai dat, loai
dudmng phé, va vi tri dit khi c6 nhing thay ddi v& quy hoach, d4u tu ning cip hoic xdy
dung mai két cdu ha ting lam anh hudng dén viéc phan loai ddt, loai dudng phd va vi
tri dat da thuc hién trude d (diém b khoan 8 Piéu 1); khi cip ¢o thAm quyén dicu
chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat, thay d6i muc dich sir dung dét (diem 1 khoan
12 Diéu I).

- Pugc ap dung gia dét theo gié thi truong ma khang bi gidi han boi cée quy dinh vé
mire pia ciia khung gia cac logi dét trong trudng hop sau:

Déi voi trucmg hop Nha mréc giao dét cé thu tién sir dung déat khéng thong qua hinh
thirc ddu gla quyén sir dung dit hodc ddu thdu du 4n c6 str dung dét, Nha nude thu héi
dat va truomg hop doanh nghiép nha nudc tién hanh ¢b phin héa lwa chon hinh thire
gino dit ma gia dit do Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh tai théi diém giao dat, thoi
diém co quyét dinh thu hdi dit, thoi diém tinh gia dét vao gia tri doanh nghiép ¢b phan
hoa chwa sat véi gia chuyén nhugng quyén sir dung dit thuc té trén thi trrong trong diéu
kién binh thuong thi Uy ban nhén dén cp tinh cin ¢l vao gid chuyén nhuong quyén st
dung dit thuc té trén thi trudng tai dia phuong dé quyét dinh mirc gia cu thé cho phl
hop khang bi gidi han béi cic quy dinh vé khung gia céc loai d4t do Chinh phi quy
dinh (diém 2 khodn 12 Diéu 1).

* Thong tu sd 145/2007/TT-BTC Hucmg dfn thuc hién Nghi dinh s6 188/2004/ND-
CP ngidy 16/11/2004 cta Chinh phu vé phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac
loai dit va Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 cua Chinh phit sira doi, bd
sung mdt sb diéu ciia Nghi dinh s& 188/2004/ND-CP.
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Nbi dung chu yéu cia thdng tu la huong dén 2 phuong phap dinh gia mdi quy dinh
tai Nghj dinh 6 123/2007/ND-CP, 14 phuong phap chiét trir va phuong phép thang du.

c. Nghi dinl 56 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 cia Chinh phii vé sira déi, bé
sung mot s6 diéu cia cdc nghi dinh hwdng din thi hanh Luidt Ddt dai va Nghi d‘mh
56 187/2004/ND-CP vé vigc chuyén cong ty nha miede thanh céng ty cd phin

Nghi dinh d3 stra d6i, b sung 3 vén dé sau;

- Stra ddi, bd sung khoan 1 Piéu 9 Nghi dinh s& 197/2004/ND-CP quy dinh vé gia
d4t dé tinh bdi thudmg, cu thé:

“Gid ddt dé tinh b6i thucmg la gia dat theo muc dich dang str dung di dugc Uy ban
nhdan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong quy dinh v céng bé; khéng boi
thucng theo gid ddt sé dupc chuyén muc dich sir dung, truomg hop tai théi diém ¢
quyét dinh thu hoi ddt ma gid niy chua sdt voi gid chuyén nhcong quyén ste dung dat
thuee 16 trén thi truomg trong diéu kién binh thucng thi Uy ban nhdn dén tinh, thanh phi
triee thuge Trung wong quyét dinh gid ddt cu thé cho phit hop" (khoan 2 Diéu 4).

- Stra ddi. b sung khoan 2 Didu 4 Nghj dinh sb 198/2004/NB-CP quy dinh vé gia
ddt dé tinh thu tién sir dung dit, cu thé:

“Gia dat tinh thu tién str dung dit 1a gia d4t theo myc dich str dung dit duge giao
d3 dugc Uy ban nhéan dén tinh, thanh phd truc thudc Trung wong quy dinh va cong
bd; trudng hop tai thoi diém giao ¢4t ma gid nay chua s&t véi gid chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuc té trén thj trudmg trong didu kién binh thuomg thi Uy ban
nhin dén tinh, thanh phd tryc thude Trung wvong quyét dinh gia dat cu thé cho pha
hop” (khodn 1 Diéu 5).

- Sita ddi, bd sung diém a khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP bd sung
quy dinh vé thu tién sir dung dét trong trudmg hop chuyén tir dit ndng nghiép sang dét
san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép, cu thé:

“Chuyén tir dat vudm, ao trong cing thita dit ¢ nha ¢ thudc khu ddin cie khong
duoc cong nhin 1a dit & sang 1am dét & thi thu tién st dung dét bang 50% chénh 1&ch
giita thu tién stt dung dat tinh theo gia dt & vai thu tién sir dung dét tinh theo gia dat
nong nghiép;

Truong hop hé gia dinh, ca nhin duge co quan nha nudc ¢o thim quyén cho
phép chuyén muc dich sir dung dit tir dit vudn, ao khéng duoce cdng nhan 13 dit &
hoidc dit ndng nghiép sang dit san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép thi thu tién sir
dung dit bing chénh léch gifra thu tién sir dung dét tinh theo gia dat san xuét, kinh
doanh phi ndng nghiép véi thu tién str dung dit tinh theo gia dat néng nghiép (khodn 2
Diéu 5).

175



d. Nghi dinh so 69/2009/ND-CP ngiy 13/8/2009 ciia Chinh phii Quy dinh bé
sung vé quy hogch sir dung ddt, gid dit, thu héi dit, béi theong, hé trg va tdi dink cor

- Nghi dinh quy dinh vé viéc xac dinh lai gia dht trong mot sb triromg hop cu thé
(Diéu 11):

“1. Khi Nha nuéc giao dit ¢6 thu tién sir dung dét khong thong qua hinh thic ddu
gid quyén stir dung dét hosic ddu thiu dv an c6 sir dung dit, cho thué dit, phé duyét
phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuéce thu hdi dat va truémg hop doanh
nghiép nha nude tién hanh ¢é phén hoa lua chen hinh thie giao dit ma gia dét do Uy
ban nhén dan cip tinh quy dinh tai thdi diém giao dat, cho thué dit, thei diém quyét
dinh thu hdi dat, thoi diém tinh gia dat vao gia tri doanh nghiép ¢d phan hoéa chua sit
véi gia chuyén nhitong quyén sir dung dit thue té trén thi trudng trong didu kién binh
thudng thi Uy ban nhén dédn cp tinh cén cir vao gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
thuc té trén thi truomg dé xac dinh lai gia dit cu thé cho phi hop.

2. Gia dat cu thé duge xac dinh lai theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay khdng bi
gidi han boi céc quy dinh tai khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP ngay 27
thang 7 ndm 2007 cta Chinh ph sira d6i, bd sung mdt sb diéu caa Nghi dinh sé
188/2004/ND-CP ngiy 16 thang 11 nim 2004 vé phuong phap xac dinh gia dit va
khung gia cac loai ddt™.

- D6i véi don gia thué dét Nghi dinh sb6 69/2009/ND-CP quy dinh:

“1. Pon gia thué ddt mot nim tinh bing 0,5% dén 2% gia dat theo muc dich st
dung dét thué do Uy ban nhin dan c¢dp tinh quyét dinh.

2. D4t & ving sdu, ving xa, ving nii cao, hai ddo, ving c6 diéu kién kinh té - xa
hdi kho khan, ddc biét khé khin thi Uy ban nhin dan cip tinh quyét dinh ban hanh
don gia thué dat thap hon don gid thué dét theo quy dinh, nhung mic gia cho thué dét
thdp nhit bing 0,25% gia dat thco muc dich sir dung d4t thué do Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh”.

* Théng tie Lién tich s6 02/2010/TTLT-BINMT-BTC ngay 08/01/2010 cia Bg Tdi
neuyén v Moi trieong, Bo Tai chinh Hieong din xdy dung, thdm dinh, ban hanh bdng
gid dat ve diéu chinh bang gid ddr thuge thdm quyén cia Uy ban nhén dén tinh, thanh
phé tryec thuge Trung wong

Nbi dung cua Théng tr hudng din mdt sé véan dé lién quan dén viée xay dung bang
gia dat thudc thim quyén ban hanh cua Uy ban nhén din czip tinh; cu thé nhu sau:

- Quy dinh cac bang gia dit thude thdm quyén ban hanh ciia Uy ban nhan dén cdp
tinh. Cu thé bao gdm:

+ Bang gia &t tréng lia nudc;

+ Bang gid dat trdng cdy hang nim con lai (gdm dat tréng 1da nudc con lai, dét
trong 1ta nuong, dat tréng cdy hang nam khéc);
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+ Bang gia dét réng cdy lau nim;

+ Bang gia ¢4t rimg san xut;

+ Bang gia dit nudi trong thiy san;

+ Bang gia dat lam mudi;

+ Bang gia d4t & tai nong thon,

+ Bang gia dat o tai d6 thi;

+ Bang gid dit sin xudt, kinh doanh phi néng nghiép tai nong thén;

+ Béng gia dit san xuat, kinh doanh phi néng nghiép tai dé thi.

- Quy dinh viéc phin ving, phin loai vi tri trong x4y dung bang gia dét:

+ V& phén loai viing trong xay dung bang gia dit: Théng tu quy dinh viéc phan loai
vang trong xdy dung bang gia dat tai dja phuong duge thuc hién theo 3 loai la vung
ddng bing, ving trung du va ving mién nui.

+ Phan loai vi tri di vai cac loai dét: Thong tr quy dinh viée phén loai vi tri d6i véi
dat trong lia mréc; dat trong cdy hang nam con lai; dit tréng cdy lau ndm; dét rimg san
xuét; dit nuoi trong thiy san; dat lam mudi thye hién theo timg don vi hanh chinh x4,
phudng, thi trdn.

- Quy dinh trinh tyr, thi tue, ndi dung x4y dung, thim dinh, ban hanh bang gia dét.

Noi dung cac cong viée cu thé nhur sau:

+ Lap du an xay dung bang gia dét;

+ Chuén bi thue hién dur 4n:

+ Diéu tra khao sat, thu thip théng tin vé diém diéu tra va gia dit thi tnromyg tai
diém diéu tra;

+ Tong hop két qua dibu tra gia dit thi truomg tai cdp huyén;

+ Tong hop két qua diéu tra gid dat thi truomg tai cp tink;

+ Du thdo bang gia dit;

+ Thim dinh bang gia dat;

+ Hoan thién du thao bang gia dit;

+ Uy ban nhan dén ¢dp tinh trinh Hoi ddng nhin dén clng cdp cho y kién trrdc khi
quyét dinh va cong bd bang gia dét.

- Quy dinh trinh ty, thiz tue, ndi dung didu chinh bang gia dét

Théng tu quy dinh nguyén tic va cin cir diéu chinh bang gia dit; cu thé:

+ Nguyén tic diéu chinh bang gia dét: viéc diéu chinh bang gia dat thuc hién khi
cip ¢6 tham quyén diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat; thay doi muc dich sur
dung dét, loai d6 thi, loai dudmg phd va vi tri dat.
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+ Can ¢ur didu chinh: céin cr 12 két qua diéu tra gia dat thj truomg tai khu vuce co su
thay déi v& quy hoach, ké hoach sit dung dit; thay déi myc dich sir dung dét, loai do thi,
loai duomg phé va vi tri dét.

5.5.4. Cic quy dinh theo Luit Kinh doanh bit dong sin

Bén canh Ludt Dat dai va cdc vin ban dudi ludt quy dinh cic ndi dung vé nguyén
tic, phuong phép dinh gia bat dong san, khung gid cac loai dit, nguyen tic phan ving
d4t & ndng thén va viée xdc dinh vung dét, vi tri gia dit; xdy dl.mg, thdm dinh, ban hanh
bang gia dat va didu chinh bang gia dét thi Ludt Kinh doanh bat déng san 2006 chi yéu
quy dinh nhimg ndi dung lién quan dén nguyén tic hoat dong dinh gia bit dong sin;
chung thu dinh gia bat dong san.

5.5.4.1. V¢ nguyén tic hogt djng dinh gid bit dpng sin

Theo diéu 4, Luit Kinh doanh hét dong san thi dink gid bdt dong san la hoat dong
tie van, xdc dinh gid ctia mot bdt dong san cu thé tai mot thoi diém xdc dinh. Ludt quy
dinh td chirc, ca nhan khi kinh doanh dich vu dinh gia b4t dong san phai thanh l4p
doanh nghiép hozc hop tac x4, dang ky kinh doanh dich vu dinh gia bit déng san theo
quy dinh cua phdp lut. Té chic, ca nhén khi kinh doanh dich vy dinh gid bét dong san
phai ¢6 it nhat hai nguoi ¢d chimg chi dinh gia bat dong san (khoan 2 Piéu 8) va viéc
dinh gia bat dong san phai dwa trén céac tiéu chuén ky thuat, tinh chét, vi tri, quy md,
thuc trang cla bit déng san, gid thi trudng tai thoi diém dinh gia va phal déc 13p, khach
quan, trung thyc va tuin thu phap luét (Diéu 51). Dich vu dinh gia bat dong san la mot
trong bay ndi dung kinh doanh dich vu bét ddng san cua cde td chirc, ¢4 nhan.

5.5.4.2. Vé chimg thur dinh gid bt dgng sin

Tai diéu 4, Ludt Kinh doanh bit dong san quy dinh, chimg thir dinh gid hadt déng
san Ia vin ban thé hién két gua dinh gid hat dong san do 10 chitc, cd nhédn kinh doanh
dich vu dinh gid bt dong san Igp khi cd yéu cdu cua khach hang.

Ludt quy dinh néi dung va gia trj phap ly cta chimg thw dinh gia bat dong san;
trong 46, ndi dung chimg thu dinh gia bat dong san phai thé hién:

- Bit déng san dugce dinh gia;

- Vi tri, quy mé ciia bat dong san;

- Tinh chét va thuc trang cia bét déng san;

- Tinh trang phép 1y cha bat ddng san;

- Cac han ché cua bit dong sdn;

- Phurong phép dinh gi4 bit dong sin;

- Thai diém dinh gid bat dong san;

- Gi4 clia bt ddng san;
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5.5.5. C4c quy dinh vé thim dinh gid
5.5.5.1. Khdi niém vé thim dink gid

Céin eir theo Didu 4, Phdp 1énh gid 56 40 quy dinh: “Tham dinh gid 1 viée ddnh gid
hodic danh gid lai gia i cua tai san phit hop voi thi trmmg taz miit dia diém, thoi dzem
nhdt dinh theo tiéu chiin ciia Viét Nam hodc thong ¢ quoc (¢,

Nhu vdy, thei diém Thim dinh gia dugc xdc dinh vao thoi diém xay ra cac hoat
déng tac nghiép ciha ngudi lam céng tac thdm dinh gia. Thém dinh gi4 khéng xéc
dinh gi4 tri cGa tai san, bat ddng san d& nghj thdm dinh gi4 trong qua khir holic trong
tuong lai.

Gid tri phdp ly ciia chimg thie tham dinh gid?

Theo diéu 6 Nghi dinh sé 101/2005/ND-CP ngay 3 thang 8 nim 2005 cua Chinh
pht vé& thdm dinh gi4 quy dinh gia tri phap Iy cia chimg thu thAm dinh gia nhu sau:

- La mdt trong nhimg can cir d& co quan nha nudce c6 thAm quyén xem xét, phé duyét
chi tir ngéan sach nha nuac, tinh thué, xac dinh gia tri tai sin dim bao vay von ngén hang,
mua bao hiém, cho thué, chuyén nhuong, ban, gop von, cd phin hod, giii thé doanh
nghiép va sir dung vao cic muc dich khic da dugce ghi trong hop ddng tham dinh gi4;

- Bé tur vin cho co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh gid quyén sir dung dét
theo quy dinh ciia phap lut vé dat dai;

- L4 co s& cho td chire, ¢4 nhin c6 nhu ciu thim dinh gia sir dung két qua thim dinh
gi4 theo muc dich da dugc ghi trong hop déng thdm dinh gia.

5.5.5.2. Diéu kign thanh Iap doanh nghiép thim dinh gid

Theo Nghi dinh s& 101/2005/ND-CP ngay 03/8/2005 cua Chinh phu vé thidm dinh
gia quy dinh:

a. Piéu kién thank Iip doanh nghigp thim dinh gid

Té chirc, ca nhin dé dugc thanh 1ap doanh nghiép thdm dinh gia phai c6 du céc diéu
kién vé thanh lap cac loai hinh doanh nghiép theo quy dinh ctia phdp ludt twong img v&i
loai hinh doanh nghiép va co tir 3 tham dinh vién vé gia tr¢ [én.

Loai hinh doanh nghié¢p nhu:

- Cong ty ¢ phan;

- Cong ty trach nhiém hitu han (mdt thanh vién, hai thanh vién tr¢ 1€n);

- Cong ty hop danh;

- Doanh nghiép tu nhén.

Déi vai cong ty hep danh thi tit ca thanh vién hop danh phai 13 thidm dinh vién vé
gia. Dbi vai cdc doanh nghiép khéc thi nguoi dai dién hop phép cia doanh nghiép phai
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ta thim dinh v1en vé gid. P6i véi doanh nghi€p tu nhin thi cha doanh nghiép phai la
thiam dinh vién vé gia.

b. Biéu kign hanh nghé ciia thim dink vién vé gid

Nghi dinh quy dinh thdm dinh vién v& gia hanh nghé phai ¢é Thé thdm dijnh vién vé
gid; ¢6 hop dbng lao ddng 1am vige cho mdt doanh nghiép thidm dinh gia duoc thinh lap
vil hoat déng theo phdp tudt, trir truo‘ng hgp phép ludt quy dinh khong: phai dp dung hop
déng lao dong. Tai mot thoi diém nhit dinh thim dinh vién vé gia chi duoc dang ky
hanh nghé & mét doanh nghiép thim dinh gia. Péi vai thim dinh vién vé gia la nguorl
nude ngoai ¢6 chimg chi hanh nghé thdm dinh gia do td chirc nuwéc ngoai ¢ thim quyen
cép, ¢o cac diéu kién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Didu 17 cua Nghi dinh s
L01/2005/ND-CP nay va dugce B Tai chinh Viét Nam thira nhén.

c. Thim quyén quén Iy nha nieie vé thim dinh gid

Nghi dinh quy dijnh: Chinh phii théng nhét quan 1y nha nuéc vé thim dinh ma; Bo
Tai chinh chiu trach nhiém trude Chinh phi thye hién chirc ning quan ly nha nudc vé
tham dinh gi4 co nhiém vu:

- Trinh Chinh phii ban hanh hodic ban hanh theo thim quyén vin ban quy pham
phap luat vé thadm dinh gia;

- Ban hanh va t6 chuc thue hién Quy ché dao tao bdi dudng nghlep vu chuyén
nganh tham dinh gi, Quy ché céip, sir dung vé quan 1y Thé thim dinh vién vé gid;

- Quan ly théng nhét danh sach thdm dinh vién vé gia va danh sach doanh nghiép
tham dinh gia hanh nghé thim dinh g gia trong cd nudc;
- Quan 1y hoat ddng hop tic quéc té vé thdm dinh gia;

- Kiém tra, thanh tra va xir 1y tranh chép, vi pham hanh chinh vé& thim dinh gia,
thim dinh vién vé gi4 cua cac doanh nghiép thim dinh gi, t§ chirc ¢6 tai san ciia nha
nude phai thdm dinh gid va cc quy dinh cia phép ludt ¢o lién quan dén thim dinh gia.

d. Phurong phdp thim dinh gid va lya chon phirong phdp trong thim dinh gid

Cac phuong phap thdm dinh gia duoc quy dinh 1& nhitng phuong phdp dinh gid dat
truyén théng da ducc quy dinh tai Nghi dmh s6 188/2004/NP-CP va Nghi dinh s6
123/2007/ND-CP; cac phuong phap dé bao gom: Phuong phép so sanh, phuong phap thu
nhip, phuong phap chiét trir va phuong phép thing du.

d) Vé tiéu chuiin cia thdm dinh vién vé gid

- Tiéu chuan cia thim dinh vién vé& gia: Thong tr sé 17/2006/TT-BTC ngay
13/3/2006 quy dinh: thim dinh vién phai c6 di céc tiéu chudn quy dinh tai Diéu 16
Nghj dinh s6 101/2005/ND-CP ngiy 03 thang 8 nim 2005 cta Chinh phi vé& thim dinh
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gid va phai dat két qua k¥ thi thdm dinh vién vé gia do Hoi ddng thi thAm dinh vién vé
gia B9 Tai chinh té chire, duge Bd trudmg B Tai chinh cdp thé thim dinh vién vé gia.
_e. Diéu kign dé doanh nghigp thim dinh gid tham gia diu thiu cung cidp dich vy

thim dinh gia

- C6 (én trong danh sach doanh nghiép thim dinh gi4 do B6 Tai chinh thong bao
hang nim.

- Cé kinh nghiém tham dinh gi4 phd hop véi yéu clu cia bén méi thiu (phai duge
thé hién trong hd so dur thiu).

- C6 b nhan lyc va ngudn lue d& thyue hién cung cdp dich vu thim dinh gia theo
véu cdu clia bén méi thiu (phai duoc thé hién trong hd so di thau).

D VEé nhitng hanh vi bi nghiém cam doi véi tham dinh vién vé gid hanh nghé

Nhirng hanh vi bi nghiém ciAm déi véi thim dinh vién vé gia hanh nghé, bao gdm:

- Mua trai phiéu hodic céc tai san khac cua don vi dugc thAm dinh gia lam anh
hudng dén nguyén tic doc 1ap cta hoat dong thidm dinh gia,

- Nhin bét ky mot khoan tién ho#ic 10 ich ndo tir don vi dugc thdm dinh gia ngoai

khoan tién dich vu va chi phi di thoa thudn trong hop dbng, hodc lgi dung vi tri tham
dinh vién vé 214 cia minh dé thu cdc loi ich khac tir don vi duoc thdm dinh gia.

- Cho thug, cho mugn hodc cho céc b chire, ¢4 nhan khac sir dung tén va the thim
dinh vién vé gid ctia minh dé thue hién cdc hoat ddng thdm dinh gid.

- Didng ky hanh nghé thim dinh gia trong cing mat thoi gian tai hai doanh nghiép
thim dinh gi4 tré 1én.

- Tict 16 thong tin vé don vi duoc thim dinh gia ma minh biét duoc trong khi hanh
nghe, trir trudmg hop don vi duce thdm dinh gia ddng ¥ hodc phap ludt ¢6 quy dinh khéc.

- Lot dung trach nhiém, quyén han dé vu loi, thong dé‘mg, bao che sai pham cta dom
vi duoe thim dinh gia.

- Ky déng thoi ca chit ky clia tham dinh vién vé gid chiu trach nhiém thim dinh gia
va chir ky Giam déc (hodc ngudi duge uy quyén) trén chimg thu thadm dinh gia.

- Céc hanh vi khac ma phap luat vé thdm dinh gid nghiém cim.
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