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MO DAU

Bai giang Dinh gid dit va bt dong san dugc bién soan dung cho sinh vién
nganh Quén ly Pat dai, nham trang bi cho sinh vién nhiing kién thirc co ban nhat vé
dat dai, bat dong san, gia dat, thi truong dat dai, thi trudng bat dong san, dinh gia dat,
dinh gia bit dong san va nguyén tic xac dinh gia dat, gid bat dong san trong nén kinh
té thi truong theo dinh huéng XHCN. Cung cip cho sinh vién cac phuong phép dinh
gi4 co ban dang dugc 4p dung va van dung cac phuong phap do dé xac dinh gia dat
va gia bat dong san trong hoan canh thyc té ¢ nudc ta.

Bai giang Dinh gia dat va bat dong san duoc bién soan theo dé cuong chuwong
trinh khung ddo tao nganh quan 1y dat dai dd dugc phé duyét gdm 2 phan: Phan ly
thuyét va phan thuc hanh.

Noi dung ciia bai giang phan 1y thuyét gém 4 chwong
Chuwong 1:Nhimng van dé chung vé dinh gia dit va bat dong san
Chuong 2: Cac nguyén tic va ciin cir dinh gia dit va bat dong san
Chuong 3: Phwong phap dinh gia dit va bat dong san
Chuwong 4: Té chirc qua trinh dinh gia

Noi dung ciia bai giang phan thwc hanh gom 4 bai
Bai 1. Pinh gia dit ndng nghiép
Bai 2. Pinh gia dit phi ndong nghiép ¢ ndng thén
Bai 3. Pinh gia dit phi ndng nghiép ¢ dé thi
Bai 4. Pinh gia bit dong san 1
Bai 5. Pinh gia bat dong san 2
Bai 6. Pinh gia dit rimg

Nhirng kién thirc ma sinh vién phai ndm duge khi hoc mon hoc Pinh gia dat va
bat dong san la dat dai, bat dong san, gia dat, thi truong dat dai, thi truong bat dong
san va dinh gia dat, dinh gia bit dong san. Dong thoi sinh vién phai hiéu dugc dic
tinh dat dai lién quan dén dinh gia dét, gia bat dong san, cac dac diém va khu vuc cia
thi truong dat dai va bat dong san. Vé gia dat va bat dong san sinh vién phai nim
dugc khai niém, dic trung va phai biét phan tich cac nhan t6 anh huong dén gia dat

va bt dong san. Khi xac dinh gia dét va bat dong san trong diéu kién Viét



Nam sinh vién phai ndm duge cac loai gia dét, co s& khoa hoc xéac dinh gia dét, va bat
ddng san cic nguyén tic co ban khi xac dinh gia dt va bat dong san va biét van dung
quan hé cung ciu trong du bio thi truong bat dong san...

Tuy da hét sirc cd ging trong qua trinh bién soan, nhung khé tranh khoi nhirng
thiéu sét. Tac gia rat mong nhan dugc ¥ kién dong gop ciia ban doc trong qua trinh sir
dung dé bai giang tiép tuc dugc hoan chinh & cac lan bién soan tiép theo.

Ha Noi, ngay... thang... nam 20.. ...



CHUONG I
NHUNG VAN PE CHUNG VE PINH GIA PAT
VA BAT PONG SAN
1.1. Bat dong san va thi treong bat dong sin
1.1.1. Khdi niém va nhitng dic trung co ban ciia bit dpng sin
1.1.1.1. Khdi niém vé bdt dong san
- Theo B6 ludt Dan sy s6 33/2005/QH11 dwoc Qudc hdi nude Cong hoa Xa hoi Chu
nghia Viét Nam thong qua ngay 14/06/2005 thi « Bat dong san 14 cac tai san, gdm:

+ Dat dai

+ Nha 6, cong trinh xay dung gan lién voi dat dai, ké ca cac tai san gin lién
v&i nha ¢, cong trinh xay dung trén do.

+ Cac tai san khac gan lién voi dat dai.

+ Céc tai san khac do phap luat quy dinh”

- Theo tiéu chuan tham dinh gia qudc t& 2005 thi bat dong san 1a dat dai va cac cong
trinh x4y dung do con ngudi tao nén gan lién voi dat - Nhirng tai san khong thé di doi
duoc.

1.1.1.2. Thuoc tinh va dac trung co ban cua bat dong san

a. Cac thudc tinh ciia bat dong san

- Tinh bat ddng: it dai 13 hang hoéa dic biét, du duoc dem chuyén nhuong, ban
nhung chi dugc quyén str dung va khai thac, khong thé chuyén bat dong san d6 dén
noi ho mudn, dén noi ma ho dang sinh sdng. Quyén str dung dat nim trong thi truong
bat dong san, vi tri ctia dat dai gin lién véi diéu kién sinh thai, kinh té xa hoi diéu d6
da tac dong dén phuong thirc st dung dat va gia dat, do chinh 13 nguyén nhan tai sao
gia dét lai khac nhau du & vi tri ké can.

- Tinh khong ddng nhét: Trong thi truong bat dong san hang héa rit da dang va
phirc tap nén kho c6 thé tim kiém dugc 2 tai san hoan toan gibng nhau ma né chi
tuong dong vé dic diém, chinh vi vy, gia ca ciia bat dong san gin lién voi dic diém
cia moi tai san.

Gia sir hai bat dong san nam cung trong mot khu vuc nhung gid ca cia ching
con phu thude vao nhiéu yéu t: thoi diém ban, tam 1y cua nguoi mua va dac diém cu
thé clia bat dong san, tat ca nhitng didu nay chimg minh cho sy khong ddng nhat dbi
voi bat dong san va nhit 1a trong nén kinh té thi truong hién nay.

- Tinh khan hiém: dién tich dat dai 1a c6 han so voi su phat trién cua dan sd, do vay vé

lau dai gia dat c6 xu hudng ngay cang tiang 1én. Theo tong cuc thong ké nam 2010 dién



tich dét trong ca nude 1a 329.314,5 km? va mat do dan sb 1a 252 ngudi/km? . Dién
tich cac loai dt nong nghiép c6 chiéu hudng giam do rat nhidu nguyén nhan:

+ Do tdc d6 tang dan sb nhanh (dic biét ving nong thon).

+ Do tdc d phat trién kinh té thi truong theo hudng cong nghiép hoa hién dai
1am cho dién tich dat néng nghiép giam.

+ Do nhu cau lao dong ¢ thanh thi bao gio cling cao hon nong thon dan dén tinh
trang dan sb & thanh phd ting dot bién vi vay nhu cau vé chd ¢ cling ting 1én, tir d6
phat sinh nhu ciu mua bén bat dong san, kinh doanh nha cho thué.

- Tinh bén virng (ldu bén): bit dong san bao gom dat dai va cic cong trinh trén dat,
dat dai 1a ngudn tai nguyén do thién nhién ban ting, 1a tu liéu san xuat dic biét ma
khong co tai san nao c6 thé thay thé duoc. N6 duoc tham gia vao qué trinh tai san
xuat xa hoi nhung du dem st dung cho muyc dich ndo di nita thi n6 van mang lai lgi
ich cho chu s& hitu nén né mang tinh bén virng. Hon nita dat dai duoc st dung dé
huong quyén sé hitu dat dai va hudng cac loi ich khac do dit dai mang lai va thoi
gian st dung lai v6 han 1am cho y nghia cua dat dai, bat dong san dugc nhan 1én
nhiéu 1an. Diéu nay thé hién doi séng kinh té bén viing.

b. Pic trung ciia bit dong san

Bit dong san ciing nhu cac tai san khac, no chi tré thanh hang hoa khi duoc
trao doi trén thi trudng. Mot bat dong san khi tré thanh hang héa thi n6 c6 gia tri va
gi4 trj st dung nham thoa méin nhu cau nao d6 cua con ngudi. Tuy nhién hang hoa bat
dong san 1a mot hang hoa dic biét; do d6 ngoai nhitng dic diém chung ctia hang hoa
nd con cd nhirng dac trung riéng biét do 1a:

* Khd ndng co giin ciia cung bt dpng sin kém: Nhin chung cung dbi v6i bat dong
san 1 twong dbi kém dan hdi véi nhitng thay d6i gia ca, do c6 nhirng han ché nhét
dinh vé cung ung dét dai thé hién trén cac mat sau:

- T6 chirc cung toan bd vé dat dai 1a ¢b dinh: van dé quy dat luén ludén khong
thay doi.

- Cung trng dat dai phii hop véi cac muc tiéu riéng biét 1a c6 gidi han.

- Bén canh cdc mat han ché vé mit tu nhién néu trén con c¢6 mat han ché vé
mat quy hoach va day 1a mat han ché ndi bat nhit. Boi vi: Viéc phan bd dét dai cho
nhitng myc dich str dung cu thé phai tuan theo quan hé trong timg thoi ky nén thong
thuong khong thé tily tién chuyén muc dich trai voi quy hoach. Vi nhirng thay doi vé
chiéu cao, dién tich dat xdy dung ciing phai dam bao tuan theo quy hoach va diéu 1¢

xy dung ctia chinh quyén dia phuong.



* Thoi gian mua, bdn giao dich dai, chi phi mua bédn giao dich cao: Do bat

dong san la mdt tai sdn quan trong c6 gia tri cao nén viéc mua, ban bét dong san phai
duoc can nhic than trong din dén thoi gian mua ban, giao dich thudng la dai so véi
c4c tai san khac, diéu d6 din dén chi phi mua ban, giao dich cao. Hon nita giao dich
gilta ngudi mua va ngudi ban khong tryc tiép, phai qua “co” nhu hién nay phai mat
thém chi phi cho méi gidi, dong thoi phat trién dat nudc theo hudng cong nghiép hoa
— hién dai hoa, chinh sach phép luat ctia Nha nudc, nhu cau chuyén doi muc dich dé
dap tng tinh hinh phat trién hién nay, tat ca déu 1am cho chi phi mua ban, giao dich
bat dong san ting.
* BAt dong san c6 tinh thich tng va chiu sy anh hwéng 1in nhau: Bat dong san la
cac cong trinh, trong qua trinh str dung déu c6 thé diéu chinh cong ning sir dung ma
van giit duogc dic trung cua cong trinh song van dam bao nhu cau ctia ngudi tiéu dung
(tiéu ding cho doi sdng, tiéu dung cho cac hoat dong san xuét kinh doanh va cac hoat
dong khac). Chang han, trong mot vin phong lam viée, nguoi ta van c6 thé tao ra mot
dién tich nhé lam quéy giai khat, mot can hd nguoi ta cling co thé diéu chinh mot sb
dién tich cho phu hop véi yéu cau st dung cta timg gia dinh..... ké ca ngay trong qué
trinh x4y dung nguoi ta ciing c6 thé diéu chinh coéng ning dé dap umg yéu cau cua
khach hang.

Bit dong san con chiu anh hudng 1An nhau rat 16n, nhat 1a trudng hop nha
nuée dau tu xay dung cac cong trinh thiét ké ha tang k¥ thuét va ha tang xa hoi s& lam
tang thém vé dep va nang cao gia tri cua dat dai va cac cong trinh x4y dung trong khu
vuc d6. Trong thyuc té viée xdy dung cong trinh nay 1am t6n thém vé dep va sy hip
dan ctia cong trinh khéc 13 hién tuong kha phd bién.

* Khd ning chuyén héa thanh tién mdt kém linh hoat: Bit dong san 13 mot hang
hoa didc biét, quan trong nén cd gia tri cao, loi nhudn mang lai cling 16m, do do viéc
chuyén hoa thanh tién miat kém linh hoat. Trong nhiéu trudng hop d6i khi chu s hitu
c6 mot bat dong san nao d6 tuong ddi 16n, gia tri bang tién cia nd cao nhung khi
khan cép khong thé cit mot miéng dé ban va co tién mit ngay ma phai kéo dai nhidu
khi bo 13 rat nhiéu co hoi.

* Sw can thigp va quén Iy ciia Nha nwéc chét ché: Chinh vi bit dong san c6 tam
quan trong voi nén kinh té, x3 hoi, chinh tri cia mot quéc gia nén Nha nudce can phai
c¢6 nhitng quy dinh dé diéu tiét va quan 1y chat ché ddi voi viéc sir dung va chuyén

dich bat dong san.



1.1.2. Thi trwong bt dpng sin
1.1.2.1 Khdi niém vé thi truong bat dong san.

Thi trudng bét dong san 1a khai niém da c6 tir xa xua ¢ nudce ta cling nhu céac
nude khac. Tuy nhién ¢ nudc ta, trong thoi ky nha nudc khong cho phép chuyén
nhuong quyén sir dung dat va dat dai khong c gia tri thi thi truong bat dong san
khong duoc thira nhan. Sau Luat Dat dai naim 1993 va nhat 13 sau su ra doi cta bd
Luat Dan sy, thi truong bat dong san méi duoc khoi goi tir nhitng nam thap ky cubi
clng cua thé ky 20. Hién nay, ¢ nude ta ¢6 nhidu quan niém khac nhau vé thi truong
bat dong san:

C6 ¥ kién cho rang thi truong dat dai & nuwdc ta hién nay 1a thi trudng nha va
dat. Theo y kién nay, thi nha va dat méi dugc mang ra mua ban chuyén nhuong trén
thi truong va vi bat dong san nha, dat giit vi tri quan trong trong doi sdng kinh té, xa
hoi, an ninh, qudc phong ciia dat nuéc. Hién nay nha va dat 1a bat dong san chii yéu
vé ca khbi lugng thuc té va gia tri. Hon nira thyuc té & nude ta tir xa xwa dén nay, thi
truong nha, dit da va dang duoc hinh thanh, phat trién va van hanh vira rd rét, vira soi
dong, vira d& nhan biét va da tré thanh quan niém, théi quen truyén thdng tir 1au doi
ctia dai da s6 nhan dan. Cac bt dong san khac nhu cac cong trinh két cdu ha tang k¥
thuat, cac cong trinh kién trac 1a di tich lich si, van hoa, xa hoi ... trong thuc té chua
hinh thanh thi truong mot cach rd rét va rat han ché.

Tuy nhién, ciing c6 y kién cho rang thi truong bat dong san voi thi truong dat
dai 1a mot. Y kién ndy cho rang tai san 1a nha, cong trinh xdy dung phai gin voi dat
dai méi tré thanh bat dong san duoc, vi thé dat dai ban than no 1a bit dong san, dong
thoi nd 1 yéu té dau tién cua bt ky yéu td bat dong san nao khac va vi yéu td tai san
khong di doi duoc chi co thé 1a dat. Thuc té & nude ta, phap luat da cho phép quyén
duoc chuyén nhuong, cho thué, thé chip, gop von dat dai 13 yéu t6 co ban cho thi
truong bat dong san van hanh.

C6 ¥ kién khac cho rang thi trudong bat dong san 1a hoat dong mua ban, trao
ddi, cho thué, thé chép, chuyén dich quyén s& hiru (quyén st dung) bét dong san theo
quy luét cua thi truong. Khai niém nay phan anh truc dién cac hoat dong cua thi
truong cu thé, do d6 khai niém nay lam cho nguoi ta d& nhan biét pham vi va ndi
dung cua thi truong bat dong san hon mot khai niém c6 tinh chét tong quat.

Nhung cling c6 y kién cho réng, can hoan thién quan ni¢m trén cho tron nghia
nhu sau: Thi trudong bat dong san la thi truong cta cac hoat dong mua ban, trao ddi,
cho thug, thé chap, chuyén dich quyén s& hitu (quyén sir dung) bat dong san theo quy
lut ctia thi truong ¢ sy quan 1y cta nha nude. Vi ¥ kién nay xuét phat tir hoat dong



cua thi truong dét dai & dai da sb cac nudc déu duoc diéu chinh béng phép luat dan sy
hodc phap luat dat dai, ma dit dai 13 yéu t6 khong thé thiéu cua bat dong san. Do do,
thi truong bat dong san ciing can ¢ ban tay can thiép ciia Nha nudc.

Ngoai ra, con co nhirng quan diém khac cho rang: thi trudng bat dong san la
mdi truong trong d6 giita ngudi mua va ngudi ban tac dong qua lai 1an nhau dé thuc
hién viéc mua ban bat dong san thong qua co ché gia.

Hodc thi trudng bat dong san 1a mot hé théng cac quan hé, thong qua d6 cac
giao dich vé bat dong san cta cac bén tham gia duoc thuc hién. Thi trudng bt dong
san c6 thé phan ra thanh thi truong dat dai, thi truong nha &, thi trudng cic cong trinh
kién tric khac nhau ...

Tir viéc phan tich nhitng quan niém trén, c6 thé thiy rang: thi truong bat dong
san 1a tong hoa cac giao dich dan su vé bat dong san theo quy dinh ctia phap luat tai
mot dia ban nhit dinh trong mdt thoi gian nhat dinh. Pinh nghia nay vira don gian,
vira d& hiéu, nhung no chira dung diy du pham vi va ndi dung ctia thi truong bat dong
san, do la mot thi truong cua cac hoat dong giao dich bét dong san nhu: mua ban, trao
dbi, cho thué, thé chip, chuyén dich .... Nhitng hoat dong nay
phai tuan theo quy dinh cta phap luat, dugc dién ra trong pham vi khong gian va thoi
gian nhat dinh. Va khi di goi 1a thi trudng phai tit yéu tuan thi quy luat cua thi
truong. Thi truong cd yéu td phap luat hodc khong co yéu td phap luat tuy thudc vao
tp quan, phong tuc va su phat trién thi trudong bat dong san & mdi quéc gia.
1.1.2.2 Bdc trung ciia thi truong bat dong san

Thi truong bat dong san dugc hinh thanh va phat trién cung véi thi truong

hang hoa, thi truong von, thi trudng lao dong trong nén kinh té thi trudng . Tuy nhién,
dat dai, bat dong san 1a mot hang hoa dac bi¢t, nén thi truong bét dong san mang
trong minh nhiing dac trung riéng d6 la:
a. Thi trwong bit dong sin khéng phdi chi la thi trwong giao dich bin thin bit
dong sin ma néi dung chii yéu ciia né la thi truwong giao dich cdc quyén va lgi ich
chira dwng trong bit dpng sdn. Trudc hét thi truong giao dich dat dai khong phai la
thi truong giao dich ban than dat dai - tai san dat dai - hang hoa dat dai, ma dé chinh
1a thi trudong giao dich cac quyén va loi ich c6 duoge tir viée sé hitu dat dai (str dung
dat dai). Dat dai khong bao gid hao mon di (trir trudong hop do thién nhién tac dong),
ngudi co quyén s hitu dat dai (quyén sir dung dét) khong sir dung dat dai nhu cac tai
san khac ma cai ¢ thé sir dung d6 1a cac quyén va loi ich do chinh ban thin cua dét
dai mang lai. Tinh chat nay cua dét dai la yéu td co ban quyét dinh tinh dic thu giao
dich trén thi truong cua bat dong san. Mat khac, gia dat - mot bo phén cua gia bat
dong san khong phan anh gia tri cia hang hoa dat dai, ma gia dat chi 1a chi s6 phan
anh kha nang thu lgi tir d4t hodc hiéu qua von dau tu.



b. Thi trwong bit dpng sin mang tinh viing, tinh khu vwe siu sdic

- Bit dong san 1a mot hang hoa ¢d dinh va khong thé di doi vé mit vi trf va né chiu
anh hudng cta yéu td tip quan, thi hiéu, tam ly. Nhitng yéu t6 nay gin chit véi mot
ving, mot khu vyc. Cohting ta khong thé di chuyén vi tri dat dai tir viing nay sang
ving khac va cang khong thé di chuyén tap quén, thi hiéu tdm Iy tir ving nay sang
ving khéc, do d6 sy hoat dong cua thi truong bat dong san ciing khac nhau.

- Thi truong bat dong san mang tinh khong tap trung, trai rong & moi ving trén dat
nude, ma mdi viing cd su phat trién kinh té, van hoa, xa hoi & cac trinh d6 khac nhau,
mat d6 dan s6 khong dong déu, do d6 nhu cau vé bat dong san 1a khic nhau ca vé sd
luong, kiéu cach, miu ma, chat lugng, dan dén su khac nhau vé quy mé va trinh do
phat trién cua thi truong bt dong san.

Thuc té khiang dinh thi truong bat dong san ¢ do thi c6 quy md va trinh do
phat trién cao hon & cac khu vic nong thoén, ngay ¢ do thi thi cac d6 thi 1a trung tim
kinh té, vin hoa ciia mdt tinh, mot vung hodc ca nudce thi truong bat dong san phat
trién hon cac do thi khac...hodc nhitng d6 thi ma cac nhu cau sir dung dat, bat dong
san ting nhanh thi thi truong bt dong san s6i dong hon cac d thi khac.

c. Thi trwong bit dong san chiu sw chi phoi ciia yéu to phdp ludt

- O nuée ta, trude Luat dit dai 1993, Nha nudc nghiém cAm viéc mua, ban dit, Nha
nuée khong thira nhan quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thé chap ...dat
dai va luc d6 dat dai khong co gi ... khong ton tai thi truong BDS.

- Tur khi luat dat dai nim 1993 ra doi, Nha nudc giao dat on dinh 1au dai cho t6 chirc
chirc, ho gia dinh ca nhan. Nguoi st dung dit co quyén chuyén dbi, chuyén nhuong,
cho thué, thira ké, thé chap, gop von lién doanh bang gia tri quyén str dung dét;

- Tiép d6 nam 1994 Chinh phu ban hanh Nghi dinh v& mua ban kinh doanh nha.
Ngay 25/10/1995, Qudc hoi ban hanh Luét dan su, Bo luat nay quy dinh vé diéu kién,
hinh thtrc, ndi dung, hop ddng chuyén quyén, chuyén doi quyén str dung dat, hop
déng thué dat, quy dinh vé hop d@)ng dan su vé tai san, xac lap quyén s& hitu va chAm
dut s& hiru vé tai san. Tu do, thi truong bét dong san & nudc ta ting budc dugce khoi
phuc va phat trién.

- Tuy nhién, ngay 31 thang 12 nim 1994 Uy ban thuong vu qubc hoi ban hanh Phap
1énh quy dinh quyén va nghia vu ciia to chirc duwoc nha nude giao dat cho thué dat.
Theo d6 td chuc kinh té chi duoc nha nudc cho thué dat. Quy dinh nay da han ché su
phat trién ciia thi truong bat dong san, ca biét c6 nguoi con noi “Thi truong bat dong
san dong bang “.

- Trude doi hoi ciia cong cude doi méi nam 1998, Nha nurde ban hanh luat sira doi bo

sung mdt s6 dicu ctia Luat dat dai 1993; Theo d6 luat sira doi, bo xung quy dinh:



+ Té chirc kinh té da duoc nha nudc giao dét c6 thu tién st dung d4t, da nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat hop phap tir nguoi khac thi khong phai chuyén
sang thué dat.

+ Cho phép cac dia phuong ap dung co ché sir dung quy dat tao von xay dung
co s ha tang.

- Tiép d6, nam 2001, Nha nudc ban hanh Luat sira d6i, bo sung mot sb didu cuia Luat
dat dai, theo d6 nha nuéc quy dinh:

+ Cho phép cac t6 chirc kinh té dugc thé chap gia tri quyén sir dung dat tai to
chire tin dung hoat dong trén dia ban lanh thd Viét Nam dé vay von ding vao hoat
dong san xuat kinh doanh.

+ Cho phép nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai vé nude dau tu, nghién ctru
khoa hoc, cu tri 6n dinh dugc mua nha & tai Viét Nam.

- Nhitng d6i méi trén 14 budce tién manh trong qua trinh chuyén nén kinh té nudc ta tir
co ché ké hoach ho4 tap trung sang van hanh theo co ché thi truong dinh huéng xa
hdi chu nghia .

- Tuy nhién nhitng thay doi d6 vAn con han ché khai thac tiém ning tir dat dai, bat
dong san cho dau tu phat trién. Theo tinh than cac Nghi quyét cia Pang va Nghi
quyét 1an thtr V Ban chap hanh TW Dang khoa IX, Nha nuéc ban hanh Luét dat dai
2003 thay thé cho phap ludt dat dai hién hanh, theo d6 Luat dat dai 2003 quy dinh va
tao diéu kién hanh lang phép luat cho thi trudng bat dong san phat trién theo cc ndi
dung sau:

+ M& rong cac giao dich dan sy vé dét dai ca vé cac quan h¢ giao dich, loai dat
duoc giao dich, dbi tuong (té chuc ho gia dinh ¢4 nhan) dugc giao dich; thu hep pham
vi thu hdi dat ciia nha nudc.

+ Bo cac diéu kién khi giao dich vé dét dai.

+ M6 rong cac quyén dinh doat, giao dich cua nguoi str dung dat.

+ Giao quyén lya chon hinh thirc st dung d4t thuc hién cac du an dau tu cho nha
dau tu .

- Nam 2005, Nha nudc ban hanh Luat nha & trong d6 quy dinh:

+ T6 chirc, ca nhan thudc cac thanh phan kinh té trong nuéc va ngoai nude
déu dugc quyén tham gia dau tu phat trién nha ¢ thuong mai.

+ DPbi tuong dugc mua, thué nha & thuong mai:Td chirc, ¢4 nhan trong nudc
khong phu thudc vao noi dang ky kinh doanh, noi dang ky ho khau thuong tra va
Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td chie c4 nhan nudc ngoai thudc dién duogc
sO hiru nha &, dugc thué nha & tai Viét Nam.

- Nam 2006, Nha nudc ban hanh Luat kinh doanh bét dong san, trong d6 quy dinh:



+ Céac loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh;
+ Piéu kién ddi voi bat dong san dwa vao kinh doanh ;
+ Diéu kién d6i v6i td chire, ca nhan hoat dong kinh doanh bét dong san
+ Pham vi hoat dong kinh doanh bat dong san ctia to chirc c4 nhan trong nudc;
ctia to chirc, ca nhan nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu dinh cu tai nudc ngoai.
+ Cong khai thong tin vé bat dong san;
+ Chinh sach dau tu kinh doanh bat dong san ;
+ Mua ban, chuyén nhuong bat dong san theo hinh thirc g tién trudc, tra cham,
tra dan;
+ Cac hanh vi bj cAm vv...
d. Thi trwong BDS la mgt thi truong canh tranh khong hoan hdo
* Piéu kién dé mot thi trueong dwoe goi 1a canh tranh hoan hio:

Thir nhdt: San phan ban trén thi truong phai tvong ty nhu san phdm mau da
dang ky tai co quan nha nudc c6 thaim quyeén.

Vi du 1: Trén thi truong hang tiéu dung néu mot cai bat bi nhin hiéu Thién
Long (da ding ky nhin hiéu tai Tong cuc Tiéu chuan - Po ludong - Chat lugng cia
Viét Nam) co gia 1a 2.500 dong . Sau khi di dang ky nhin hiéu, tit ca but bi Thién
Long duoc bay va ban trén trén thi trudng Viét Nam déu phai dam bao cac thong sd
k¥ thut twong tu nhu san pham mau di dang ky.

Thir hai: Gia ca trén thi truong chiu tac dong chu yéu boi quan hé cung - cau;
bén mua va bén béan trong mdi giao dich khong thé diéu tiét duoc gia ca thi trudng ma
chi c6 thé 1a nguoi tiép nhan gia ca thi trudng.

Vi du : Trong mot giao dich mua ban nha biét thy c¢6 dién tich 200m? tai mdt
khu d6 thi moi gitra khach hang A (bén ban) véi khach hang B (bén mua). Ca hai bén
trong khi thoa thuan gia nha biét thu déu tu hiéu réng, giao dich gitta ho phai trén co
sO gia nha biét thy cung loai trén thi truong tai khu dé thi moi do, bét ky mot su ép
gid nao cliia mot bén hodc cia ca hai bén déu lam cho giao dich khong di dén thanh
cong, diéu d6 c6 nghia 14 cac bén mua, ban khong thé lam thay doi gia nha biét thy
khi ma gia d6 da dugc hinh thanh trén thi truong

Thit ba: San pham hang héa va cac ngudn luc san xuat ra hang héa dugc tu do
luu thong trén thi truong. Nguoi ban dugc tu do ban ¢ dau co gia cao nhéat, thu duoc
loi nhuan 16n nhat va nguoi mua dugc ty do mua ¢ dau co gid thép nhat. Trén thi
truong khong ton tai yéu to doc quyén.

Thir tu: Chu thé cua thi truong canh tranh hoan hao vira 1a nguoi san Xuét,
vira 1a ngudi tiéu dung va ho co tri thirc day di vé tinh hinh thi truong loai san pham

ma ho san xuat ra.
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* So sanh thi trueong BDS véi thi treong canh tranh hoan hao

Thi trwong canh tranh hoan hao
a) Hang hoa va dich vu trong thi truong
canh tranh hoan hao gidng nhau va c6 thé

thay thé cho nhau;

b) Trong thi truong canh tranh hoan hao,
cling mot loai san pham nhung sd luong
ngudi mua va ngudi ban rat 1on va khong
c6 mot ai trong s6 ho ¢ thé don phuong
tac dong lam thay doi dén gia ca thi
truong.

c) Trong thi truong canh tranh hoan hao
cac tré ngai, kich dong don phuong tu
bén ban hodac bén mua khong lam thay

ddi duoc gia ca thi truong;

d) Trong thi trudng canh tranh hoan hao,
hang hoa va cic ngudn luc san xuit ra
loai hang hoa dugc tu do luu thong téi
nhitng noi c6 gia cao nhit, lgi nhuan rong
16n nhét; ngudi mua dugc ty do mua &

noi c6 gia thap nhit.

e) Trong thi truong canh tranh hoan hao,
ngudi mua va ngudi ban déu duoc thong

bao day du vé cac diéu kién thi truong;

Thi trudng bit dong sin
Trong thi truong BDS, mdi thira dét co
mdt vi tri ddc nhat vo nhi. Ching ¢ thay
thé duoc cho nhau nhung gitra chiing ¢
su chénh 1éch nhat dinh vé gia tri.
Trong thi truong BDS, sy doc quyén vé
vi tri thira dat ctia bén ban hodc su doc
mai cia bén mua lam cho gia mua, ban

BDS khéc xa gia thi truong.

Trong thi truong BDS, gia cd BDS chiu
anh hudng 16n bdi cac quy dinh ctia Nha
nuée nhu cac quy dinh vé quy hoach sir
dung dat, quy hoach xay dung, cic quy
dinh vé quyén, nghia vu cua nguoi sir
dung dét, s& hiru nha, vv...

Trong thi trudng BPS, do dat dai co vi tri
¢d dinh va khong thé tai tao duoc, nén du
c6 nhitng anh hudéng 16n boi nhitng yéu
t6 trong khu vuc hodc nhirng thay dbi vé
cac co hoi dau tu lam gia dét ting, giam
qua mirc, nhung ngudi ta khong thé
chuyén ching dén nhirng noi theo y
muén. Néi cach khac thi BDS mang tinh
doc quyén rat cao.

Trong thi truong BDS ngudi mua, ban
thuong chi nhan duoc lugng thong tin rat
nghéo nan voi do tin cdy kém. Nhidu
ngudi trong sé nhitng ngudi mua hoidc
ban khong thuong xuyén va khong quen

cac thu tuc mua ban trén thi truong.
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e. Thi trudng BDS thi trwong khong c6 trung tam

Hoat dong cua thi truong bat dong san khong chi c6 ngudi mua va ngudi ban
ma giita ho con ¢6 nhitng t6 chirc trung gian 1am cau ndi. Bat dong san mang tinh bit
dong khong thé di doi duoc va lai co gia tri cao, lgi nhuan mang lai 16n cho nha dau
tu do do phai trdi qua mdt qua trinh giao dich dai. Thi truong BPS cé nhiing déc
trung riéng, khong giéng thi truong hang héa thong thuong.

Thir nhat : Dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude dai dién chi s¢ hitu. Vi
vay, cac giao dich trén thi truong BPS 1a cac giao dich vé quyén st dung dat va
quyén s¢ hitu nha.

Thur hai: La mdt thi truong canh tranh khong hoan hao nhung tinh canh tranh
mang dic thu riéng, trong d6 nguoi st dung dat (hd gia dinh, ca nhan) canh tranh
trong viéc chuyén nhuong quyén st dung dit duge Nha nudce giao, cho thué.

Thir ba: Nha nudc khong chi tham gia cac hoat dong kinh doanh BDS véi tu
canh 13 nguoi s¢ hitu dat dai ma con véi tu cach 1a ngudi dai dién cho loi ich cua toan
dan trong viéc diéu tiét quy hoach, ké hoach st dung dat d6i véi thi truong BPS noi
chung va thi trudng quyén sir dung dét néi riéng.

Thu tu: Ciing Xuét phat tur dac diém dét dai thudc s& hitu toan dan, nén thi
trudng quyén str dung dat co dic thu riéng.

f. Thi trwong mang tinh dia phwong, nhit la thi trwong nha ¢

- Do dit dai khong thé di chuyén nén ching ta khong thé dem dat tir dia
phuong nay dén dé dap ung su thiéu hut dat cua dia phuong khac nén dan dén tinh
dia phuong cua TT truong BDS.

- PBic biét 1a thi trudng nha ¢: mdi dia phuong c6 ciing c¢6 nhitng mic cung

khac nhau d6i voi TT nay, chung ta khong thé mang tir dia phuong nay dén dia
phuong khac.
2. C6 quan hé mt thiét véi cdc thi trwong khdc nhét 1a thi trwong tai chinh tién té:
Vi tu cach 1a mot thi truong dau vao cua céac nganh san xuét, kinh doanh, thj truong
bt dong san chiém vi tri doc ton va chii yéu trong viéc diéu hoa cung cau cia cac
loai hang héa trong nén kinh té thi truong.

Thuc té thi truong bat dong san la mdt thi truong co tiém nang sinh 1¢1 rat 16n
¢6 lgi nhudn cao hon nhiéu so véi 1di suat ngan hang cho nén cac nha dau tu khong
nhitng rit tién giri ngan hang dé dau tw ma con dam phén dé c6 thém vdn dau tu cho
viéc kinh doanh cua ho, diéu dé di cé tac dung l6n dén thi truong tin dung. Trong
trang thai binh thuong thi hai thi trudng nay nuong tua 1in nhau dé ciing phat trién,

do céc to chuec tai chinh ludn dimg gilra ngudi mua va ngudi ban dé giap ho
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thanh toan céc khoan tai chinh mdt cach an toan va hi¢u qua.
1.1.2.3. Phan loqi thi truong bat dong san
a. Thi trwong dit sin xudt nong nghiép

Thi trudng nay cha yéu xuit hién ¢ nhirng dia phuong ma san xuit nong
nghiép 1a mot nganh kinh té chu yéu. Thi trudng nay phat sinh do nhu cau chuyén
dich va tich tu dat san xuat nong nghiép trong ndi bd nhan dan. Pay 1a thi truong moi,
hién dang phat trién ¢ cac ving néng thén do dé con rét thiéu thong tin.
b. Thi trwong nha ¢

Day 1a thi truong soi dong hién nay, nhét 1a & nhirng viing d6 thi hoa.
Thi truong ndy c6 thé phan thanh 4 nhom:

1. Nha biét thy

2. Nha vuon

3. Nha phd riéng biét va nha phd lién két

4. Nha chung cu
c. Thi trwong nha xwong cong nghiép

Hién nay, thuong hinh thanh & cac khu vuc ven dé thi va ngoai thanh dugc
quy hoach gianh cho viéc xay dung nha xudng san xuit gdm cac khu cong nghiép tap
trung hoic nha may don 1é. Quy mé dét rong thudng duoc hinh thanh tir viéc chuyén
muc dich str dung tir dt san xuit néng nghiép hodc dat hoang hoa. Xu thé phat trién
1a cac khu cong nghiép tap trung chuyén nganh hoic da nganh dé d& quan Iy va xu 1y
6 nhiém moi trudng.
d. Thi truwong bit dong sin phuc vu hoat dpng thwong mai, dich vu, khdch san, cao
éc vin phong

Thi truong nay chu yéu O cac trung tam do thi c¢6 vi tri thuan lgi cho viéc kinh
doanh, diéu kién ha téng tdt, gia tri bét dong san ¢ thi truong nay rat cao do kha nang
sinh 10 16n va yéu té khan hiém ciing cao hon cac thi truong khac.
1.1.3. Vai tro ciia Nha nwéc doi véi thi truong BDS
1.1.3.1. Nha nudc tao mot moi truong phdp 1y cho thi truong BDS

Trong nén kinh té thi truong c6 sy quan ly cia Nha nudc, hoat dong cua thi
truong dugc diéu chinh bang phap ludt va phap luat tao moi truong phap 1y cho su
phat trién lanh manh, khic phuc cac khuyét tat von c6 cua thi truong. béi véi thi
truong bat dong san, yéu t6 phap luat cé tinh chit quy dinh su hinh thanh va phat
trién. Bé“mg cach ban hanh hé théng phép luat quy dinh diéu kién thuc hién, pham vi,
ndi dung ... cla cic giao dich mua ban, chuyén nhugng, cho thué ... bat dong san;

d6ng thoi phap ludt con hudng dan bién phap thyc hién cac giao dich d6: hop dong
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chuyén nhuong, hop dong mua ban, hop dong thué muén; quy dinh vé thé chap, vé
gop von ... cing v&i quy dinh cac phuong tién, cong cu thue hién cac giao dich do.

Thyc tién ¢ nudc ta, Hién phap nim 1992 va sau d6 1a Luat dat dai nim 1993
khang dinh nguyén tic giao dat sir dung 6n dinh 1au dai cho t6 chirc chirc, ho gia dinh
c4 nhan va giao quyén st dung; quyén chuyén doi; quyén chuyén nhuong, cho thué,
thira ké, thé chap, gop von ... cho nguoi sir dung dat, tao moi truong phap 1y cho thi
truong bat dong san hinh thanh va phat trién. Phép luat dat dai cling thuc hién phan
loai dat, quy dinh nhitng diéu kién dé thira nhan quyén s dung dat hop phap cua
ngudi dang st dung dat; quy dinh viéc cap gidy ching nhan quyén st dung dat, ding
ky dat dai, quy dinh thi tuc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué.

Tiép d6 thang 6 nim 1994 Chinh phii ban hanh Nghi dinh vé kinh doanh nha
0. Nam 1995 B¢ luat dan sy quy dinh dia vi phap 1y ctia ¢4 nhan, phap nhan va cac
chu thé khac, quyén va nghia vu cta cac chi thé trong quan hé tai san, quan hé than
nhan trong giao luu dan su, xdy dung chuidn muc phap 1y cho cac chu thé khi tham
gia quan hé¢ dan su. Bo luat dan su quy dinh ni dung vé tai san, bt dong san, xac lap
quyén so hiru va chdm dit quyén so hitu tai san, ca diéu kién, ndi dung, trinh ty thuc
hién cac giao dich dan su vé tai san va bat dong san; trong d6 quy dinh vé hop dong
mua ban, cho thué tai san, nha &, hop ddng vé chuyén d6i, chuyén nhwong, cho thué,
thé chap quyén sir dung dat.

Luat dat dai nim 2003 c6 hiéu lyc thi hanh d4 tao ra moi truong phap 1y kha
day du cho thi truong BDS phat trién.

Sau d6 nam 2006 luat Kinh doanh BPS ra doi di 1a mot diéu kién phap 1y day
du cho thi truong BDS phat trién.

R& rang nha nudc vira tao moi trudng khudn khd phap 1y cho thi trudng bat
dong san vira hudng dan bién phap thuc hién giao dich & thi truong bt dong san.
1.1.3.2. Quy hoach xdy dung, quy hoach sit dung dat, thwc hién dang ky quyén sé hiru
tai san

Quy hoach xay dung va quy hoach sir dung dat 12 mot nhiém vu quan trong,
nham thdng nhit quan ly dat dai theo quy hoach va phép luat. Thong qua cong tac
quy hoach st dung dit, quy hoach xdy dung, Nha nudc thuc hién phan bd dit dai cho
cac muc tiéu phat trién kinh té, van ho4, xd hdi, bao vé moi sinh, moi truong, diéu
chinh viéc str dung dat dai, xdy dung ...ngan chin nhiing tiéu cyc trong sir dung dat
dai va trong xay dung hinh thanh cac bat dong san.

Can ctr vao chién lugc phat trién kinh té xa hoi, can cir vao diéu kién va thuc

trang sir dung dit dai, nha nudc xdy dung quy hoach sir dung dat gin voi quy hoach
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xdy dung va nguoc lai, gdn quy hoach xdy dung v&i quy hoach sir dung dét, t6 chuc
dat str dung vao cac muc dich khac nhau. Tiép d6 1a quy hoach chi tiét dén timg khu
dat, timg 16 dit cua timg ving, ting d6 thi, timg khu dan cu ndng thon, khu phat trién
cong nghi€p, thuwong mai, dich vu ...

Trén co sé quy hoach xay dung, quy hoach st dung dt, cic nganh, cac dia
phuong, céc to chuc, hd gia dinh ca nhian duoc nha nude giao dat hodc cho thué dat
trién khai thuc hién phét trién bat dong san pht hop véi quy hoach va tiéu chuan xay
dung.

Nhu vay bang viéc thuc hién cac quy hoach di phan bd cac bat dong san phu
hop v6i su phat trién kinh té - xa hoi va phan bd dan cu cua timg dia phuong va trong
pham vi ca nudc hinh thanh sy phan bd cua thi truong bat dong san.

Ding ky quyén so hitu bat dong san (quyén sir dung dat) 1a diéu kién dau tién
va can thiét dé bat dong san tham gia vao thi truong mot cach cod td chirc. Mot bat
dong san di dang ky quyén so hitu (quyén str dung) s& dam bao duoc moi yéu t6 dé
c6 thé tham gia vao thi trudng BPS, néu khong ding ky s& din dén ngudi co bat dong
san c6 hién tuwong vi pham phép luat trong kinh doanh BDS.

T chirc ding ky quyén so hitu nha va ding ky quyén st dung dat ¢ nudc ta
cling nhu dang ky quyén sé hitu nha va cic tai san khac & nhiéu nude 1a mot hoat
dong thudng xuyén vira mang tinh chat quan 1y cua nha nudc, vira c6 tinh chat phuc
vy, ddm bao su an toan cho cac giao dich cua thi truong bét dong san, do la nhi¢ém vu
ctia nha nudc.
1.1.3.3. cung cdp dich vu va tw vin phdp ludt
- Nha nudc cung cip cac thong tin vé xac 14p quyén so hitu bat dong san (quyén st
dung dét) vé dién tich, vé ranh gi6i (ban db dia chinh), ding ky quyén sé hitu (quyén
st dung), vé quy hoach va cac thong tin can thiét khac c6 lién quan dén bat dong san.
Nhitng hoat dong cung cp thong tin nay la nhitng hoat dong mang tinh dich vy, Nha
nude ¢6 thé thu mot khoan phi nhét dinh tuy theo pham vi va mirc d§ cung cép thong
tin (dugc quy dinh cu thé trong Luat d4t dai 2003 va Luat kinh doanh BDS).

- Nha nuéc thanh 1ap hodc cho phép thanh lap cac t6 chiic tu vén vé phap luat phuc
vu cho céc giao dich cua thi truong bat dong san. Tb chirc nay c6 chirc nang tu van vé
phap luat ¢6 lién quan dén quan hé giao dich cua bt dong san nhu tinh hop phép cia
bat dong san, cac quyén va loi ich khi sir dung bat dong san (sir dung dat), quy hoach
trong tuong lai ¢ lién quan dén bat dong san ... Céc to chirc dugc thanh lap dudi su

giam sat cia phap luat va phai thyc hién cic quyén va nghia vy theo diing
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quy dinh.
1.1.3.4. T6 chirc dinh gid bat dong san

Gia bt dong san lai phu thudc vao nhiéu yéu td, vi vay phai x4c dinh mét cach
khach quan dé dam bao su tin tudng giita cac bén trong viéc thuc hién cac giao dich
bat dong san. Trén thé gii dinh gia bat dong san da trd thanh moét moén khoa hoc, mot
nganh nhu mot nghé chuyén nghiép. Nha nudc to chirc dinh gia bat dong san bang
cach thanh 13p t6 chic dinh gia ciia Nha nude. T6 chire nay thuc hién dinh gia bat
dong san phuc vu tu van cho cac giao dich cua thi trudng bat dong san, cho cong tac
quan 1y dat dai, quan 1y thi truong bat dong san ctia Nha nudc.

Trén co so cac chuan muc qudc té Nha nudc quy dinh vé viée to chirc dinh gia

BBS trén co so quy dinh dé tao hanh lang phap 1y cho viéc dinh gia BPS, bao gom:

+ Nguyén tic va phuong phap dinh gia bt dong san;

+ Quy trinh dinh gi4 bat dong san;

+ Cac tiéu chuan dinh gia bat dong san;

+ Lap ho so va ching thu dinh gia bat dong san;

+ Pao duc nghé nghiép cho hoat dong dinh gia bét dong san,;

+ Quy dinh vé thanh lap phat trién cac t6 chic dinh gia bat dong san.

+ Ban hanh cac chinh sach nhim khuyén khich, hd tro, bao hanh cho hoat
dong dinh gia bt dong san.
1.1.3.5. Thiee hién cdc chinh sdch vi mé nham thiic ddy sw hinh thanh va phdt trién
ciia thi truong bat dong sdn

Vai trd ciaa Nha nude duge biéu hién trén cidc mat chu yéu sau day:
- Ban hanh, sira d6i, bd sung va hoan thién cac chinh sach tai chinh vi mé.
- Nha nudc thanh 14p doanh nghiép kinh doanh bit dong san, c6 chinh sach khuyén
khich cac thanh phﬁn kinh té kinh doanh bAt dong san. Thuc hién cac bién phap nham
thiic ddy sy phat trién cta cic nhin t6 bén trong cua doanh nghiép kinh doanh bt
dong san b::ing cach chinh sach giap do, hd trg von, ky thuat, cong nghé, tao diéu kién
ning cao ning luyc cia doanh nghiép. Thuc hién cac giai phap vé dat dai, vat liéu xay
dung, vé tin dung, vé cung cap thong tin thi truong, thong tin vé dat dai, vé dao tao va

boi dudng luc lwgng can bd quéan 1y, cong nhan co tay nghé cao cho doanh nghiép.

- Nha nudc hoan thién hé thong chinh sach phéap luat vé dat dai, vé giao luu dan su,
ve xdy dung, vé giao thong, vé xay dung két cau ha tang, vé mdi truong ... vé cac

chinh sach va phap luat khac c6 lién quan dén sy hinh thanh va phat trién ciia thi
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truong bat dong san.

1.1.4. Dinh hwéng va mét sé gidi phdp phdt trién ciia thi truong BDS

1.1.4.1. Binh hwéng phdt trién thi truong BDS

- Huy dong ngudn Iyc to 16n vé BDS cho phat trién kinh té - xa hoi (dat dai, nha cura,
cbng trinh)

- Nang cao hiéu qua su dung BDS

- Khuyén khich sy phat trién cua thi truong BDS, dong thoi dam bao cong bang kinh
t& (VD nha cho ngudi co thu nhép thap).

1.1.4.2. M§t s6 gidi phdp phdt trién thi truong BDS

- Nhém giai phap hoan thién co ché thi trwuong BPS

+ Thi trudng so cip (giao, cho thué): x6a bo co ché doc quyén, kiéu “xin
cho”; hinh thanh co ché thi truong trong viéc thuc hi¢n cac QSD dat.

+ Thi trudng dau tu (tao lap BDS): thuc ddy dau tu va ting cuong canh tranh
lanh manh; hoan thién thu tuc boi thudng, giai phong mit bang

+ Thi truong thi cdp (chuyén nhuong, cho thué, thé chap...): hoan thién cac
thé ché cho hoat dong moi gidi; dinh gid, san giao dich BDS; thanh 1ap hé théng
thong tin trong TT BDS nhim tao ra mot thi truong BDS minh bach.

- Nhém gii phap can thiép va binh 6n thi trwong BPS: Hoan thién gidy to xac lap
quyén sé hitu (GCN); tiép tuc thyuc hién cai cac thi tuc hanh chinh.
- Giai phap can thiép va binh 6n thi trwong BDS theo quy luit cung ciu

+ Can thiép vao phia cung BPS (quy hoach; khuyén khich dau tu xay dung
nha 0,...)

+ Huy dong cac t6 chic c6 didu kién tham gia va thi truong BDS

+ Day manh t6 chirc phat trién quy dat dé tao quy dat cho thi truong BDS.

+ Da dang hoa hinh thirc bdi thuong (Co thé tu thoa thuin; Tao viéc 1am,
hodc dén bu két hop véi hd tro trong viéc hoc nghé dé chuyén doi nghé nghiép; Cép
dat DV tr6 lai cho nguoi dan; gop von véi DN;; tai dinh cu tai chd)

+ Hoan thién dich vu nha chung cu;

+ Quan 1y chat lwgng nha chung cu

+ Pong bao hiém cong trinh

+ Giai quyét nha & cho ngudi co thu nhap thap
- Cac giai phap khac:
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+ Pdy nhanh tién d6 va hoan thién cong tac cdp GCN

+ Xay dung Bo Luat vé dat dai

+ Khiac phuyc tinh trang quy hoach “treo” nhit 1a van dé chwa lap ddy trong
KCN.

+ Chong chéo giita quy hoach SDP va QH xay dung

+ Xay dung ha tang (dién, nudc, vién thong...) manh man

+ C6 tam tAm nhin chién luoc trong phat trién d6 thi va nong thon
1.2. Mot s6 khai nién vé dinh gia dit va bat dong san
1.2.1. Khdi ni¢m dinh gia

Pinh gia 1a loai hoat dong chuyén mén vira mang tinh kinh té ky thuat, tinh

phap 1y, vira mang tinh xa hoi. Hoat dong dinh gia hinh thanh, ton tai va phét trién
gin lién v6i sy hinh thanh, ton tai va phat trién cta thi truong. Dinh gia tai san 14 hinh

thirc phan tich kinh té ing dung. Dinh gia dugc mot sb tac gia dinh nghia nhu sau:

- Dinh gia 14 sy wéc tinh vé gia tri ctia cac quyén sé hitu tai san cu thé bang hinh
thai tién té cho mot muc dich di duge xac dinh ( GS. W. Sealrooke - vién dai hoc
Portsmouth — Vuong quéc Anh)

- DPinh giad 1a mot khoa hoc vé udce tinh gia tri cho mot muc dich cu thé ciia mot
tai san cu thé, tai mot thoi diém xéac dinh,co can nhic dén tit ca cac dic diém cua tai
san ciing nhu xem xét tit ca cac yéu td kinh té cin ban cua thi truong, bao gdm cac
loai dau tu lya chon.( GS. Lim Lan Yuan — khoa xay dung va bét dong san
- dai hoc qudc gia Singapore)

1.2.2. Pinh gid dit

Theo quy dinh cua Luat dét dai 2003 tai Diéu 5, thi dit dai thudc st hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu (thuc hién quyén dinh doat ddi voi dit dai).
Nha nude trao quyén sir dung dat cho nguoi st dung déat thong qua cac hinh thic:
giao dit, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat dbi voi ngudi dang sir dung dat
on dinh. Khong mdt cé nhan, co quan, td chire ndo ¢o quyén st hitu dat dai.

Tai Khoan 23, Diéu 4, Luat dat dai 2003 quy dinh: “Gia quyén st dung dat
(goi 1a gia dat) 1a sb tién tinh trén mot don vi dién tich dat do Nha nudc quy dinh
hodc duoc hinh thanh trong giao dich vé quyén sir dung dat”.

Nhu vay, gia dat ¢ day khong phai 1a gia tri quyén s¢ hitu dat ma chi 1a gia tri
quyén sir dung dat va tai Diém 24, Diéu 4, Luat dat dai 2003 da quy dinh: “Gia
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tri quyén sir dung dat 1a gi4 tri bang tién cua quyén sir dung dat dbi voi mot dién tich
dét xac dinh trong thoi han stir dung dét xéac dinh”.
1.2.3. Dinh gid bit dong sin

Dinh gia bt dong san 1a sy udc tinh gia tri cua bat dong san tai mot thoi diém
xac dinh, c6 can nhic dén cac dic diém cua bat dong san cling nhu xem xét dén cac
yéu t kinh té thi truong. Vi vAy dinh gia bat dong san 1a mot cong viéc phirc tap doi
hoi nguoi lam cong viéc dinh gia vira phai co kién thirc chuyén moén nghé nghiép
virng vang, vira phai c6 su nhay cam vai thi truong.

Thong thuong, trude khi bét dong san dugc st dung vao mot muyc dich nhat
dinh nhu chuyén nhuong, thé chép, cam c6, bao hiém, cho thué, gop von déu phai
dugc dinh gia. Viéc dinh gid bat dong san thuong do nhirng ngudi c6 chuyén mon
dam nhan. Néu bt dong san dugc dua ra mua ban thi ngudi dinh gia s& phai danh gia
tai san d6 va tu van cho khach hang nén ban, nén mua & muc bao nhiéu. Viéc dinh gia
bét dong san phai dua trén céc ti€u chuén ky thuat, tinh chét, vi tri, quy md, thuc
trang ctia bit dong san va thi truong tai thoi diém dinh gia.

Nhu vay viéc dinh gia bat dong san la hoat dong tu van, xac dinh gia cia mot
bat dong san cu thé tai mot thoi diém nhat dinh dwoc tién hanh boi to chirc, c4 nhan
c6 dang ky kinh doanh. Khi thyc hi¢n cong viéc nay, nguoi dinh gia s€ phai xem xét
nhitng ngudi c6 kha ning mua ban, chuyén nhuong trén thi truong tai thoi diém dinh
gia va cac loai tai san co thé thay thé cho tai san nay. Dua trén sy canh tranh cua
nhitng ngudi mua, nguoi chuyén nhuong, ngudi ban, ngudi nhan chuyén nhuong tiém
nang, nguoi dinh gia s€ udc lugng dugc mirc gia tai san do.

Trong trudng hop cb cic tai san gan lién v6i dét, thi ciing khong thé vi thé ma
tach ching hoan toan doc lap nhau. Hon nita do bat dong san 1a mot tai san khong di
doi dugce nén gia tri bét dong san luén ludn chiu sy tdc dong boi nhiéu yéu td. S6
luong cac yéu to va mirc d6 anh hudng cia mdi yéu té dén gia tri ciia bit dong san 1a
khong gidng nhau, ching tuy thudc vao ting loai bat dong san, ting vi tri ciia bat
dong san. Vi vay, viéc xac dinh cac quyén dbi vai bat dong san, nhiing yéu td va murc
dd anh hudng ching dén gia tri cia bét dong san la rat kho khan, phuc tap va day
ciing chinh 14 cong viéc ctia nguoi dinh gia can giai quyét.

1.3. Cac yéu to anh huwéng dén gia dit va bit dong san

Co thé théy réng gia tri sinh 191 cia dat tac dong truc tiép dén gia dat va BDS
boi khi mua hay ban bat dong san ngudi ta quan tdm dau tién dén gia tri sinh loi cia
bat dong san tir d6 quyét dinh dén gia bat dong san.

Gia tri sinh lgi 1a nhéan t6 tong hop tac dong dén gia dat va bat dong san,
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C.Mac da chi ra rang: nha tu ban bo von kinh doanh nhim muc dich khong nhiing 1a
dé tai san xuét ra s6 von tu ban di tng trudc ma dé san xuit ra mot lwong thira ra so
voi tu ban 4y. Luan diém trén cua C.Mac khong chi dung trong chii nghia tu ban ma
con ¢6 y nghia dinh huéng d6i méi co ché quan 1y kinh té & nudc ta khi phat trién
theo nén kinh té nhiéu thanh phan dinh huéng XHCN.

Qua trinh d6i méi co ché quan 1y kinh té & nudc ta cho thiy cac nha dau tu bo
von ra déu phai tinh dén hiéu qua kinh té. Nhu vay ngudi mua quyén s dung dat
khong chi quan tdm dén gi tri st dung ma con dic biét quan tdm dén gia tri sinh loi
ctia dat. Tt 13 khi bo von ra mua quyén str dung dat hodc thué dat sau mot chu ky st
dung ho s thu dugc bao nhiéu lgi nhuan sau khi trir cadc chi phi va cac khoan thué
phai ndp.

Gié tri sinh lgi anh hudng tryc tiép dén gia dat, khi gia tri sinh lgi cia dat cao
thi gia dét s& cao va nguoc lai. Song dé tinh duoc hiéu qua kinh té sur dung dét thi cac
nha dau tu phai tinh dén ty suat loi nhun, it nhit ciing phai bang hodc cao hon lai
suat thu duoc do giri tién vao ngan hang.

O Viét Nam, tir 1980 dén 1993, Nha nudc nghiém cAm viéc mua ban dat dai,
Nha nuéce 13 ngudi phan phdi dat dai, viéc mua ban co thuc hién trong nhan dan
nhung chu yéu 12 mua, ban chui, rat han ché. Luat dat dai 1993 da quy dinh Nha nudc
xac dinh gia dat va cho phép ngudi sir dung duoc chuyén nhuong quyén st dung dét,
cho thué dat.... Coi dat 1a tai san hang hod, nhung 13 tai san hang hoa dic biét, gia dat
chiu anh hudng cua rit nhiéu yéu té:

- Yéu t tu nhién: Muc dich st dung, dia diém, vj tri, diéu kién co s& ha téng,
dién tich, hinh déang,....

- Quan h¢ cung - cau;

- Chinh sach diéu tiét ctia Nha nudc: Chinh sach dat dai, chién lugc phat trién
kinh té x3 hoi, quy hoach str dung dat....;

- Céc yéu td vé& x3 hoi: trang thai chinh tri, an ninh xa hdi, qué trinh d6 thi hoa,
tam ly, truyén théng, thi hiéu....;

1.3.1. Yéu té tw nhién

Yéu t6 tu nhién 13 yéu t6 ban than dat dai (mot thira dat) do 1a cac yéu t6: Muc
dich sir dung, dia diém, vi tri, didu kién co sé ha téng, dién tich, hinh déng, khoing
cach gﬁn xa so voi trung tdm thuong mai, dich vy, thi truong.. .Yéu tb tu nhién 1a yéu
tb ton tai ngay tu nhién hinh thanh ctia mét thira dét. Bat ké thira dit nao cling co de‘iy
du cac yéu té dé hop thanh cac yéu té ty nhién cua no.

Trong céac yéu td dé hop thanh cac yéu td ty nhién cta thira dat thi yéu td
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muc dich str dung, yéu t vi tri dt, dia diém 1a céc yéu t6 anh hudng manh, truc tiép
dén gi4 cua thira dat.

DAt ¢ cung dia diém, vi tri nhung muc dich st dung khac nhau thi gia dat
khac nhau; hay dat c6 cing muc dich str dung nhung & cac dia diém, vi tri khéc nhau
thi gia dat khac nhau.

+ Vi tri: Nhan t6 vi tri anh huong dén gia dat chii yéu néi vé vi tri kinh té, ttrc
1a vi tri cua timg d6i tuong (thira dat). Cac yéu t6 can xem xét 1a cu ly dén céc trung

tam thuong mai - dich vu, khoang cach dén cac truc duong giao thong chinh, .....

+ Kich thuée, hinh thé, dién tich: cac yéu td nay khi danh gia phai dat trong
modt nhu cau sir dung cu thé. Vi du: v6i nhu cau dé ¢ tai trung tdm Ha Noi thi kich
thudc thira dat t6i uu 1a 4m x 15m, nhung d6i voi dat & nong thon thi kich thude toi
uu lai c6 thé 1a 10m x 20m. Nhu vay , yéu té kich thudc, hinh thé, dién tich s& quyét
dinh dén gia dat.....

1.3.2. Quan h¢ cung - ciu

Quan hé cung cdu anh hudng dén gia ca hang hod, d6 1a tinh quy luat cua thi
truong. Tuy nhién, quan hé cung cAu anh hudng manh mé dén sy bién dong gia dit.

Quan hé cung cau vé dat ludn mang tinh khong gian va thoi gian trong d6 tinh
chat ving 1a tinh dic thu cua gid dat. O noi nao, khu vuc nao, ving nao kinh té phat
trién, dan s ting nhanh thi ciu vé dat ting nhung khong gian dat thi ¢ han (cung c6
han) din dén gia dit cao hon ¢ nhitng noi khac.

Mit khac cung vé dat co ban 1a 6n dinh (xét vé tong quy dat cia mot ving,
khu vue, qudc gia) nhung ciing c6 thé chuyén héa cung tir dat nong nghiép sang phi
nong nghiép. Tuy nhién sy chuyén héa cta cung 1a chim so véi su ting 1én cla cau.
1.3.3. Chinh sich diéu tiét ciia Nha nudc

Mot trong nhing dic trung co ban cia gia dit va BDS 1a chiu anh huéng 16n
tir phia con nguoi; Trong d6, tac dong do cac chinh sach diéu tiét cia Nha nudc vira
c6 tinh ddc trung vira nhu mot nhan td anh huéng. Cac chinh sach diéu tiét cua Nha
nudc bao gémz chinh sach dat dai, phép luat dét dai, luat kinh doanh BDS diéu chinh
cac quan hé dat dai 1a co so hinh thanh gia dat va BDS.

Chinh séach gia dat va BDS tac dong vao su 6n dinh hodc dién bién cua gia dat
va BDS; céac chinh sach phat trién kinh t& ctia Nha nudc co tac dung khuyén khich,
thiic day hodc han ché phat trién kinh té ctia ving nay hay ving khac va cac chinh
sach thué ciing gop phan 1am 6n dinh hozc 1am ting, giam gia dat va BDS.

Ngoai cac chinh sach co ban trén, cac chinh sach tai chinh tién t¢, tin dung,
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14i suat...déu c6 anh huéng dén gia dat va BDS.

Mot trong nhitng yéu té quan trong, quyét dinh dén gia dat va BDS la quy
hoach sir dung dit, va quy hoach xay dung né quyét dinh muc dich sir dung dit ciing
nhu cac diéu kién khac gan lién voi dat va anh hudng rat 16n dén gia dat.

1.3.4. Cdc yéu té vé xa hoi

Trén pham vi ca nudc, mot xa hoi on dinh (ca kinh té, chinh tri, an ninh, moi
truong) sé 13 mot moi truong tot tao diéu kién cho phat trién kinh té, thu hat dau tu
nude ngodi, dau tu tir ndi bd nén kinh té qudc dan, lam tang nhu cau st dung dat va
lam cho gia dat ciing chuyén dong theo.

Qua trinh db thi hoa ciing kéo theo co ciu sir dung dat thay doi, tac dong truc
tiép dén gia dat, vi nhu cau st dung dat do thi ting s& chuyén dan dat néng nghiép
sang dét d6 thi, dAn dén su bién dong cua gia dat.

Trong pham vi ca nudc ciing nhu mot ving, mot khu vuc ...mdi truong 1a yéu
t6 tac dong truc tiép dén gia dat; ¢ nhitng noi moi truong kém, an ninh khong dam
bao thi gia dat thap hon nhitng noi khac; (nhit 1a d6i voi dat phi nong nghiép)

Ngoai ra, gia dat con chiu anh hudng boi yéu té tam 1y, thi hiéu, truyén thong
ctia con nguoi. Vidu: ¢ Viét Nam, ngudi dan c6 truyén thdng thich song ven dudng,
gan trung tdm thuong mai, dich vu...do d6 lam cho gia dét tai cac khu vic nay cao

hon han nhirng khu vuce khac
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CHUONG 2
CAC NGUYEN TAC VA CAN CU
PINH GIA PAT VA BAT PONG SAN

2.1. Nguyén tic dinh gia dat va bat dong san

Céc nguyén tic co ban trong dinh gia trude hét dugc hiéu do 13 nhirng nguyén
tac kinh té, chung c6 lién quan mat thiét véi hoc thuyét kinh té va thuong duoc thira
nhan c¢6 anh hudng truc tiép dén quan niém hién dai vé gia thi trudng. Sau nita ciing
can phai nhdn manh rang nhirng nguyén tac nay rat it khi duoc xem xét riéng r& ma
ngudi ta thuong st dung ching trong mdi lién quan chit ché véi nhau, boi vi chiing
ludn di v6i nhau va bd sung cho nhau. Khi dinh gia cac loai dat khac nhau ching ta
déu phai tuan thu cac nguyén tic dinh gia nay.
2.1.1. Nguyén tic sir dung cao nhdt va tét nhét (nguyén tic toi wu)

Mot bat dong san duoc danh gia 1a sir dung cao nhat va t6t nhat néu tai thoi
diém dinh gia cho thay bat dong san d6 dang duoc stir dung hop phap ciing nhu dang
cho thu nhap rong 16n nhat hodc c6 kha ning cho gia tri hién tai cta thu nhap rong
trong twong lai 1a 16n nhét, sit dung cao nhat va t6t nhat d6 c6 thé ton tai va kéo dai
lién tuc trong mot khoang thoi gian nhét dinh.

Str dung cao nhat va t6t nhat dugc xem 13 mot trong sb cac nguyén tic quan
trong nhat cua dinh gia bat dong san.

Noi dung cta nguyén tic sir dung cao nhit va tot nhat duoc phan anh & cac mat
sau day:

+ V& mat tu nhién: Mot BDS duoc danh gia 1a sir dung t6i uu khi n6 thoa mén
duoc nhiéu sy lya chon sit dung nhét (cho nhiéu nguoi hodc cho mdt nguoi);

+ V& mit phap luat: Mot BDS dugc danh gia 1a str dung t8i wu khi ma viéc st
dung BDS phai hop phap, dugc Nha nudc thira nhan va bao ho;

+ V& mat vat chat (str dung): Mot BDS duge danh gia 1a st dung tdi wu khi ma
BDS d6 cho thu nhap rong cao nhit hodc cho gid tri hién tai cua thu nhdp rong trong
tuong lai 13 cao nhat;

+ V& mit thoi gian: Mot BDS duge danh gia 1a sir dung t6i wu khi ma thoi gian
cho thu nhap rong cao nhét kéo dai nhat.

Vi du: Mot thira dat co cac thong s6 nhan biét sau:
a. Vi tri: Thude khu vyc trung tdm thuong mai ctia d6 thi
b. Pia diém: Pau ngi tu duong phd
c. Hinh thé: Hinh chit nhat (bé rong la mat tién)
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d. Kich thuéc: 8 x 12m

e. Coso ha téng: dién, nudc, giao thong .... dﬁy du, tién loi

f. Tinh trang phap 1y: c6 gidy chimg nhan quyén st dung dét

g. Quy hoach: Thuoc khu vyc kinh doanh thuwong mai, dich vu

h. M6i trudng, xa hoi: an ninh t6t, mdi truong trong sach

O vi du trén cac chi tiéu: a, b, ¢, d, e 1a cac chi tiéu vé mit vat chat cua bt
dong san; cac chi tiéu f, g 1a chi tiéu vé mat phap 1y cua bat dong san.

Str dung cao nhét va tot nhat dbi voi mot bat dong san khong chi hiéu theo gidi
han ctia dong tién, hay néi cach khac khong chi néi dén kha ning sinh 10i cua bat
dong san ma doi1 khi thu nhap thuc cua bét dong san lai dudi dang cac tién ich khac
khong thé luong hoa duoc bang tién nhu vi du 1 chi tiéu (h) mic du khong thude
nhom chi tiéu vét chat hay phap 1y cta bat dong san nhung né 1a mot chi tiéu khong
thé bo qua trong vi¢c dinh giad bét dong san va trong mot trirng myuc nao do n6 dugc
vat chat hod nhu mot chi tiéu vé mit vt chét cua bt dong san.

C6 thé 1Ay mot vi du cu thé dé ching minh diéu ndy nhu sau: C6 2 bat dong
san c6 vi tri, kich thudc, hinh dang, tinh trang phéap 1y co s ha tang va dinh hudng
quy hoach tuong tu nhau, nhung mot bat dong san nim & mot phuong c6 nhiéu ciy
xanh, canh hd 16n, an ninh céng cong tot, con bat dong san kia thi nim & phudng co it
cdy xanh, 14 diém nong cua trat tu xa hoi. Nhu vAy xét vé nguyén 1y thi bit dong san
tht nhat duoc coi la su dung cao hon va tdt hon bat dong san thur hai.

2.1.2. Svr dung phu hop

Str dung phu hop tirc 13 hai yéu t6 dat dai va cong trinh xay dung phai dwoc
dinh gia v6i ciing mot tinh chét sir dung.

Trén thuc té mot bat dong san co thé sir dung da muc dich, ban than ching
cing mot luc c6 thé co nhidu gia tri st dung. S& 1a khong ding néu dinh gia mot tai
san dya trén co s& cua mot gia tri st dung nay ddi voi dat dai con gia tri st dung khac
d6i voi cong trinh gan lién voi dat. Sy nhat quan thé hién giita muc dich dau tu vao
dat voi muc dich sir dung dat. Trong d6 muc dich st dung dat 13 cin cr mang tinh
phép 1y va giit vai tro quyét dinh chi phdi viéc dinh gia.

Vi vdy, khi dinh gid mot bat dong san phai can ctt vao muyc dich st dung chinh
clia bat dong san dé dinh gia khong duoc 1an voi gia tiém ning.

Vi du: Mot bat dong san dang duge sir dung lam kibt ban hang. Nguoi dinh gia khong
thé dinh gia dat trén co s& gia tri st dung vao muc dich tr(‘A)ng trot trong khi lai dinh

gi4 nha trén co s¢ gid tri sit dung vao muc dich kinh doanh, dich vu.
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2.1.3. Sw thay thé

Khi c6 hai tai san c6 tinh hitu ich nhu nhau, tai sin nao dugc chao ban véi gia
thap hon thi tai san d6 s& duoc ban trudc.

Mot nguoi mua hang than trong s& khong tra nhiéu tién hon dé mua mot tai
san thay thé no trong thi truong md. Pay 1a mot nguyén tic quan trong trong dinh gia
dat.

2.1.4. Sw dong gop

Gia tri cua mdt tai san tuy thudc vao sy dong goép cua cac bd phan cAu thanh

vao gia tri tong thu nhap cua tai san. Néu thiéu vang mot trong sd cac bd phan hop
thanh thi s€ lam gidm gia tri cua tai san.
Vi du: Cho mot bat dong san 14 nha (chwa c6 cong trinh phu). Ong ta c6 nhu cau
mubn ban bat dong san trén. Trudce khi ban 6ng ta chi 25 triéu dé xay dung cdng trinh
phu. Khi xdy xong, ong ta rao ban trén thi truong thi gia cua phan xdy dung thém
duoc khach hang udc tinh 1a 35 triéu. Nhu vay 10 triéu ting thém 13 phan déng gop
gi4 trj cta gian xay dung vao gia tri ciia bat dong san.

Vi cac bt dong san tao ra lgi nhuan thi gia tri cua mot phﬁn tai san nao do

ctia bat dong san c6 thé duoc do bang dinh luong ma nd déng gop cho thu nhap thuec.

Vi du: Cha mot ctra hidu 1am dau thiy rang néu chi 5 triéu dé mua mot may diéu hoa
thi tong thu nhap c6 thé ting 1én rat nhiéu. Néu nhu phan chi thém cho hoat dong cua
may diéu hoa, cuong do lao dong, dién, nudce.... 1a 3 tri¢u/nam (ké ca

khéu hao may moc va cac dau tu khac), ma thu nhap/nam lai it hon 3 tri€u thi dau tu
1a khong c6 hiéu qua va nguoc lai. Nhu vdy viée lip may diéu hoa di lam thay dbi
gia tri cua tai san.

2.1.5. Nguyén tic Cung va ciu

Cau trong thi truong BDS dugc hicu 1a s6 lugng BDS (gdm dat dai va tai san
gin lién v6i dat) tai mot thoi diém xac dinh ma ngudi tiéu ding sin sang mua va co
kha nang thanh toan.

Cung trén thi truong BDS dugc hiéu 1a s6 luong dién tich dat va dién tich nha
gan lién dét hodc khoi lugng tai san gin lién v6i dat san sang dua ra trao doi trén thi
truong tai mot thoi diém xac dinh véi mot mirc gia dugc thi truong chép nhan.

Nguyén tic nay cho rang: Gia thi truong dugc xac dinh bang sy twong tac ciia
cung va cau. Khi luong cung ting 1én ma lugng ciu khong ting hodc giam thi gia thi
truong s& giam, khi luong cung giam ma luong cau khong giam hodc tang thi gia thi

truong sé tang lén, khi lugng cung va lugng ciu ciing ting hodc cung giam thi
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gia s& ting hodc giam tuy theo toc do ting, giam ciia cung va cdu, gia ting khi tbc do
tang cua cAu 16n hon cung va ngugc lai. Gia thi truong dugc xac dinh trén co s¢
tuong tac giira lugng cung va luong cau.
- Céc yéu td xac dinh cau BDS trén thi truong:

+ Gia ca cua BDS:

S6 lugng vé cau BDS trén thi truong nghich dao véi gia thi trudng ciia chung.
Néu nha ¢ ndm trong mot khu vuc cho trude giam gia, luc d6 sé nguoi mua BDS ¢

kha ning thanh toan ting 1én va sé luong BPS doi hoi (cau) cling s& ting lén.

+ Thu nhdp cta nguoi ti€u dung: Thu nhép cua nguoi ti€u dung cao hon s€ tao
ra kha nang nhiéu don vi hang hoa (BPS) s& dugc mua saim hon;

+ Gié cua cac mat hang co lién quan: Cac mat hang c6 lién quan la nhiing mat
hang thay thé hoac 1a nhirng mat hang bo sung;

+ Du kién (ké hoach mua sam) cta khach hang;
- Cac yéu t6 xac dinh cung BDS trén thi trudng:

+ Qui hoach sir dung dét ciia Nha nuéc;

+ Su thay d6i gia ca BPS trén thi truong;

+ Kha ning ngudn von tu ¢6 cua nha dau tu va cac chi phi vé dat, lao dong,
v6n va chi phi khai thac;

+ Kha ning tng dung cong nghé méi vao san xuét.
2.1.6. D kién cdc loi ich twong lai

Gié thi truong cta bt dong san 13 gia tri hién tai ctia cac loi ich trong twong lai
c6 thé thu duoc cua bt dong san. Nhitng loi ich ndy dudi dang mot ngudn thu nhap
hodc nhiing ti€n loi khac va dugc du bao trén co sé phan tich, nghién ctru thi truong.

Nguoi dinh gid khong duoc dua ¥ kién ca nhan trong viéc xac dinh cac loi ich
trong tuong lai.

Viéc mua, ban bat dong san va nhiing thu nhép trudc do tu bét dong san chi co
tam quan trong gitip ngudi dinh gia thiy duoc nhitng diéu dy kién trong tuong lai.
Vi du: Mot bat dong san dang dugc rao ban trén thi truong voi gia 1 ty, dang duoc sir
dung dé ban hang. Bit dong san d6 c6 vi tri mat tién trén dudng phd 14 trung tm
thuong mai ciia mot do thi, kich thude 5 x 12 m. Céc thong tin vé bat dong san gitp
nguoi dinh gia ¢6 thé du doan duoc kha ning sinh 16i cia bat dong san d6 trong
tuong lai, dé tir 46 wdc tinh gia tiém nang cua ching.
2.1.7. Sw cin bang trong sik dung dit va phat trién

Gia ban clia mot vi tri dat dai khong nhat thiét chi ra ring miéng dat ¢ vi tri
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ké bén ciling c6 gia tri nhu vay.

Khi tién hanh cong viéc ngudi dinh gia phai can nhic dén su can bang trong
viéc st dung dat va phat trién béng su hiéu biét vé cong dé)ng xa hoi, cac chinh sach,
nguyén tic st dung dat c6 hiéu qua. Diéu nay lién quan dén muc dich str dung dat
cling nhu cac yéu t6 vé vi tri ciia manh dat.

2.1.8. Sw hoa hop

Nguyén tic nay cho rang gia thi trudng t6i da ddi vi mdi loai bat dong san
dat duoc khi ma tinh ddng déu vé mit kinh té va xa hoi dugc du kién trong tuong lai
c6 thé chap nhan dugc, tirc 13 khong c6 sy chénh léch qua 16n khi co bt cir mot yéu
t6 tac dong nao.

Khi 4p dung nguyén tic ndy cho nhitng tu bd, cai tao thi sy hoa hop cé thé
chip nhian mang ¥ nghia 1a tinh twong dong giita cac bat dong san. Con khi 4p dung
cho mot cong ddng dan cu, nd c6 y nghia 1a sy twong dwong vé co so ha tang, thu
nhap va trinh d6 nhan thic cua cong ddng dan cu.

2.1.9. Nhitng thay doi trong mé hinh kinh té xi hji

Nguyén tic nay cho rang gid tri thi trudong ctia mot bat dong san cu thé khong
bao gid gitr nguyén vi tac dong cua cac luc lwong tu nhién, kinh té, xa hoi lam thay
ddi no, thay ddi moi truong, thay doi xu thé thi truong (vé quy mo dau tu, chit luong
dau tu...).

Ngoai ra cac nhu cAu vé vat chat, van ho4, tinh than, thi hiu vé nha, dt cua
con ngudi ciing thay d6i khong nging. Vi vy ngudi dinh gid phai bam sat thi truong,

nam chic cac yéu td anh hudng toi gia ca thi truong dé dinh gia bat dong san.

Vidu: Chét luong cua dat tré)ng trot c6 thé bi thay ddi boi tu nhién hodc tac dong cua
con nguoi.

Tudi tho ctia mot bat dong san dugc thay ddi va kéo dai nho vao nhiing tu bd,
cai tao kip thoi va nhirng tu bd, cai tao d6 ciing thay d6i theo thoi gian.

Nhu vay, su thay ddi 13 mot quy luat khach quan, né dién ra lién tuc, khong
phu thudc vao ¥ mudn chii quan ciia con ngudi nén viée ude tinh gia thi trudng hay
viée dinh gia trén co s& gia thi truong chi c¢6 gia tri vao thoi diém dinh gia.

2.2. Cac can cur dinh gia
2.2.1. Gid tri thi trwong ciia bit dong sin

Gia tri thi truong cua bat dong san dugc xac dinh cdn cir vao nhiing dir li¢u

giao dich trén thi truong trong diéu kién thwong mai binh thuong.

“Gia tri thi truong cua bat dong san 1a mirc gid wde tinh s€ dugc mua ban
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trén thi truong vao thoi diém dinh gia, gitra mot bén 1a ngudi mua san sing mua va
mot bén 13 ngudi ban san sang ban, trong mot giao dich mua ban khach quan va doc
lap trong didu kién thuong mai binh thudng”.

+ Thoi diém dinh gia 1a ngay, thang, nim cy thé khi tién hanh dinh gia, duoc
gan véi nhitng yéu t6 vé cung, cau, thi hiéu va strc mua trén thi trudng khi thuc hién
dinh gia tai san.

+ “Nguoi mua san sing mua” 1a ngudi dang c6 kha nang thanh toan va ¢ nhu
cau mua bat dong san.

+ “Ngudi ban sdn sang ban” 1a ngudi ban dang ¢ quyén st hitu bat dong san
(quyén sir dung dét) c6 nhu cau mudn ban bt dong san véi muc gid tot nhat co thé co
duogc trén thi truong.

+ “Diéu kién thuong mai binh thudng” 14 viéc mua ban duoc tién hanh khi cac
yéu t6 cung, ciu, gia ca, stc mua khong xay ra nhirng dot bién do chiu tic dong cua
thién tai, dich hoa, nén kinh té khong bi suy thoai hodc phat trién qué nong, hoac do
dau co, quy hoach, thong tin vé gia ca, cung cau dugc thé hién cong khai trén thi
truong.

+ Gi4 tri thi truong thé hién mtc gid hinh thanh trén thi truong cong khai va
canh tranh. Thi trudng ndy c6 thé 1a thi trudng trong nudc hodc thi truong quéc té, co

thé bao gdm nhiéu nguoi mua ban hoac gom mot s6 lwgng han ché ngudi mua, ban.

+ Gia tri thi truong thé hién murc gia udc tinh ma trén co s& bén mua va bén
ban thoa thuin véi nhau tai mot thoi diém sau khi ca hai bén da khéo sat, can nhéc
déy du cac co hoi va lua chon tot nhat cho minh tir cac thong tin trén thi truong trudc
khi dua ra quyét dinh ban hoac mua mét cach hoan toan ty nguyén, khong qua nhiét
tinh mua va cting khong qua nhiét tinh ban.

- Gid thi truong dugce xac dinh dya trén cac can cir sau:

+ Nhitng thong tin, dit li¢u vé mat k¥ thuat va mat phap 1y cia bét dong san,
gia chuyén nhuong thyc té trén thi truong ciia cac bat dong san twong tu ¢6 thé so
sanh duoc.

+ Murc d6 st dung t6t nhat va co kha ning mang lai gia tri cao nhat, c6 higu
qué nhét cho bat dong san. Viéc danh gia sir dung t6t nhat phai can clr vao nhirng dir
liéu c6 lién quan dén bat dong san trén thi truong.

+ Két qua khao sat thuc té.

- Trudong hop c6 su han ché vé thong tin, dit liéu trén thi truong thi dinh gia vién phai

néu rd thuc trang nay va phai bao cao mirc 4§ anh huong hay khong anh hudng
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dén két qua dinh gi4 do sy han ché cua cac sb lidu do.

- Dinh gid vién phai than trong trong viéc phan tich va phan anh trang thai cua thi
truong, thong bao ddy du cac cudc didu tra, khao sat va nhirng phat hién cua minh
trong bao cdo két qua dinh gia khi gia ca thi truong ting hodc giam bat thudng, dot
bién, tao nén rui ro trong dinh gia do danh gia gia tri tai san qua cao hodc qua thap.

- Pinh gia vién phai néu rd nhiing thong tin, dit liéu da str dung lam can cir dé tim ra
gia thi truong, muc dich cua viéc dinh gi, tinh hop 1y cia cac thong sé dé phan tich,
1ap luan va bao vé cho cac ¥ kién, két qua va két luan dinh gia ma dinh gia vién néu
ra trong béo cdo két qua khi xac dinh gia thi truong cia bat dong san.

2.2.2. Gid tri phi thi trwong ciia bit dong sin

- Hoat dong dinh gia chu yéu cin ctr vao gia tri thi truong ctia bat dong san. Tuy
nhién, c6 nhimg loai bat dong san riéng biét doi hoi khi dinh gia phai cin ct vao gia
tri phi thi truong.

- Gia tri phi thi truong cua bét dong san la muc gia udc tinh dugc xac dinh theo
nhirng can cr khac voi gia tri thi truong hodc co thé duoc mua ban, trao ddi theo céc
muc gia khong phan anh gia tri thi trudng nhu: gia tri tai san trong qua trinh str dung,
gi4 tri dau tu, gia tri bao hiém, gia tri thanh 1y, gia tri tai san bat budc phai ban, gid tri
doanh nghi¢p, gia tri tai san co thi truong han ché, gia tri dé tinh thué. ...

- Viéc danh gia gia tri ctia bét dong san dugc can ctr chu yéu vao cac cong cu kinh té,
k¥ thudt va cac chirc ndng cua tai san hon la can cur vao kha nang dugc mua ban trén
thi truong.

- Gi4 tri ciia bat dong san dang trong qué trinh sir dung 13 gia tri phi thi truong duogc

xem xé€t tir goc do mot nguoi st dung ri€ng biét bat dong san vao muc dich riéng biét.

Khi tién hanh dinh gia loai bat dong san nay, dinh gia vién phai tip trung chu
yéu vao khia canh tham gia, dong gdp cua bat dong san vao hoat dong san xuat, doi
séng khong xét dén khia canh gia tri st dung tdt nhat, tdi wu cua bat dong san hoac )
tién ¢ thé c6 tir viée ban bat dong san do trén thi truong.

- Gia tri bat dong san co thi truong han ché 1a gia tri cua nhiing bét dong san c6 tinh
don chiéc hoic nhiing diéu kién thi truong, hodc do nhirng nhan td khéc tac dong lam
cho bét dong san nay it c6 khach hang tim mua tai mét thoi diém nhét dinh.

Dic diém quan trong can phan biét ctia bat dong san nay khong phai 1a khong
c6 kha ning ban dugc trén thi truong cong khai ma dé ban dugc doi hoi mot qua trinh
tiép thi lau dai hon, ton nhiéu chi phi va thoi gian hon so véi nhitng bat dong san
khac.
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- Gi4 trj bat dong san chuyén dung 13 gi4 tri ciia nhitng bt dong san dic biét, chi
duoc st dung cho mdt myc dich hodc mot dbi tuong st dung nao do.

- Gi4 tri doanh nghiép 1a gia tri toan bd tai san cua doanh nghiép, cac tai san cu
thanh tong tai san ctua doanh nghiép, khong thé tach roi nhau, do d6 khong thé dinh
gi4 trén co s gia tri thi truong cua timg tai san. Do mdt tai san néu dé riéng biét co
thé khong phat huy duoc gié tri sir dung nhung khi két hop véi mot tai san khéc lai co
thé phat huy duoc gia tri str dung cta tai san d6. Gia tri cua ting tai san riéng duoc
xac dinh dwa trén phian dong gop cua tai san d6 vao hoat dong cua toan bd danh
nghiép nén khong lién quan dén thi truong, khong tinh dén gié tri str dung t6i uu va
t6t nhat cila ting tai san ciing nhu s6 tién ma tai san d6 mang lai khi duoc mang ra
ban.

Gia tri tai san dang trong qua trinh sir dung cia doanh nghiép c6 xu hudng
cao hon gia tri thi truong cua tai san khi doanh nghiép dang kinh doanh hiéu qua, thu
duoc loi nhuan cao hon so voi danh nghiép clng san xuét san pham tuong tu; nguoc
lai c6 xu hudng thap hon gia tri thi truong khi doanh nghiép 1am in kém hiéu qua.
Gid tri tai san dang trong qua trinh st dung cling c6 xu hudéng cao hon gia tri thi
truong khi doanh nghiép c6 bang sang ché, gidy phép, hop dong san xuit nhitng san
phém dac biét, hoac nhirng doanh nghi¢p c6 uy tin dac biét, hodc cac dang tai san
thudc s hiru tri tu¢ khac ma cac doanh nghiép cung loai hinh kinh doanh khac khong
co.

- Gié trj thanh 1y 13 gia tri wéc tinh thu dwgc khi hét thoi gian sir dung hitu ich cua tai
san sau khi trir chi phi thanh 1y uéc tinh.

Gi4 tri thanh 1y phan 4nh gia tri con lai ciia mot tai san (trir dat dai) khi tai san
d6 da hét han str dung va duoc ban thanh 1y.

- Gia tri tai san bat budc phai ban 1a tong s tién thu vé tir ban tai san trong diéu kién
thoi gian giao dich dé ban tai san qua ngin so voi thoi gian binh thudng cin co dé
thuc hién giao dich mua ban theo gid thi trudng, nguoi ban chua san sang ban hoac
ban khong tu nguyén, bi cudng ché.

- Gia tri ddc bi¢t la gia tri tai san dugc hinh thanh do mot tai sdn nay co thé gén lién
v6i mot tai san khac vé mat k¥ thuat hoac kinh té va vi thé chi thu hat duoc sy quan
tam dic biét cia mot sb it khach hang, do d6 c6 thé 1am tang gid tri tai sdn vugt qua
gia tri thi truong ctia chinh bat dong san do.

Gia tri dic biét ciia mot tai san duge hinh thanh do vi tri, tinh chét dic biét cua
tai san, hodc tir mot tinh huéng dac biét trén thi truong, hodc tir mdt sy trd gia vuot

qua gia tri thi truong ctia mot khach hang mudn mua tai san do vai bat cir gia
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nao dé c¢6 duoe tinh hitu dung cua tai san.

- Gi4 trj dau tu cia mot tai san d6i vai mot hodc mdt nhém nha dau tu nao do theo
nhirng muc tiéu da xac dinh.

- Gia tri bao hiém cua tai san 1a gia tri cta tai san dugc quy dinh trong hop dong hodc
trong chinh sach bao hiém.

- Gia tri dé tinh thué 14 gid trj dua trén cac quy dinh ctia phap lut lién quan dén viéc
danh gia gia trj tai san dé tinh khoan thué phai nop.

2.2.3. Mt 56 cin cie phdp Iy xdc dinh gid bét dong sin

- Luat Dat dai ngay 26 thang 11 nim 2003;

- Nghi dinh 181/2004/ND-CP, ngay 29 thang 10 nim 2004, V& thi hanh Luat Dét dai

- Phap 1énh Gia s 40/2002/PL-UBTVQH 10 ngay 26 thang 4 nim 2002;

- Nghi dinh s6 170/2003/ND-CP ngay 25 thang 12 nim 2003 ctia Chinh pha Quy
dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Phap 1énh Gia;

- Nghi dinh s6 75/2008/NB-CP ngay 9 thang 6 nim 2008 ciia Chinh phu vé viéc sta
d6i, bd sung mot s diéu cua Nghi dinh s6 170/2003/ND-CP ngay 25 thang 12 nim
2003 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Phap 1énh Gia;

- Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 vé phuong phap xac dinh
gia dat va khung gia cac loai dat.

- Thong tu 114/TT-BTC ngay 26 thang 11 nim 2004 huéng dan thuc hién nghi dinh
188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 2004 vé phuong phap xac dinh gia dat va
khung gia cac loai dit.

- Thong tu s6 80/2005/TT-BTC, ngay 15 thang 9 ndm 2005, Huéng dan viée to chirc
mang ludi théng ké va didu tra, khao sat gia dat, thong ké béo cdo gia cac loai dat
theo quy dinh tai Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctia Chinh phu vé
phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

- Nghi dinh 123/2007/ND-CP ngay 27 thang 7 nim 2007 sira d6i bd sung mot s6 dicu
ctia nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nam 2004 vé phwong phap xéac
dinh gi4 dat va khung gia cac loai dat.

- Thong tw 145 /2007/TT-BTC, ngay 06 thiang 12 nim 2007, Huéng dan thyc hién
Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctia Chinh phii vé phuong phap xéc
dinh gid dit va khung gia cac loai dat va Nghi dinh s 123/2007/ND-CP ngay
27/7/2007 cua Chinh phu sua ddi, bd sung mot s6 didu cua Nghi dinh )
188/2004/ND-CP;

- Quyét dinh 129/2008/QB-BTC ngay 31 thang 12 nim 2008 vé viéc ban hanh 6
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tiéu chuan thim dinh gi.

- Luat kinh doanh bit dong san 2005, ngay 29 thang 6 nim 2006
2.2.4. Hé thong vin tw dit dai

2.2.4.1. Quyén sé hitu va quyén sir dung

Luat Dan sy ndm 1995 caa Viét Nam quy dinh chi tiét cac hinh thirc so hiru tai
san, theo d6 nudce ta ton tai 7 hinh thirc s& hiru d6 1a:

- S& hiru toan dan;

- S& hitu ctia to chitc chinh tri, t6 chirc chinh trj - xa hoi;

- S& hitu tap thé;

- S¢ hiru tu nhéan;

- S& hiru ctia to chire x4 hoi, to chirc x3 hdi - nghé nghiép;

- S& hitu hon hop;

- S¢ hitu chung.

Riéng dbi véi tai san 1a dat dai thi tai Diéu 5, Luat dat dai 2003, quy dinh “dét
dai thudc sé hiru toan dan do Nha nudce dai dién chu sé hiru”.

Quy dinh nhu vay khong c6 nghia 13 tit ca cac quyén nang thudc quyén s hitu
vé dét dai déu do Nha nudc thau tom. Thuc chat, trong s6 cac quyén sé hitu Nha nude
vé dat dai (quyén chiém hiru, quyén str dung, quyén dinh doat), Nha nudc bang cac
quy dinh cta phap luat da trao phan 16n cac quyén d6 cho ngudi st dung dat, Nha
nuée chi ¢ quyén dinh doat dbi véi dat dai thé hién tai Diéu 5, Lut dat dai 2003.
Theo d6, Nha nudc thuc hién quyén dinh doat di voi dat dai nhu sau:

- Quyét dinh muyc dich st dung dit thong qua viée quyét dinh, xét duyét quy
hoach, ké hoach st dung dat;

- Quy dinh vé han murc giao d4t va thoi han st dung dat;

- Quyét dinh giao dét, cho thué dat, thu hdi dat, cho phép chuyén muc dich str
dung dat;

- Pinh gia dat;

Bén canh d6 Nha nudc thuc hién cac quyén diéu tiét cac ngué)n loi tir dat dai
thong qua céc chinh sach tai chinh vé dat dai nhu sau:

- Thu tién st dung dat, tién thué dat;

- Thu thué st dung dét, thué thu nhap tir chuyén quyén str dung dat;

- Diéu tiét phan gia tri ting thém tir dit ma khong do dau tu clia ngudi sir

dung d4t mang lai.
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Nha nudc trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dit thong qua hinh thirc
giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat dbi voi nguoi dang sir dung dat
6n dinh; quy dinh quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat.

- Nguoi sir dung dét co cac quyén chung sau: (Quy dinh trong diéu 10, Ludt
dat dai 2003)

+ Puoc cip gidy chirmg nhan quyén sir dung dat.

+ Huong cac thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat.

+ Huong cac loi ich do cong trinh cong cong bao vé, cai tao dat mang lai.

+ Puogc nha nudc hudng dan, gitip d trong viée bdi bo, cai tao dit.

+ Pugc nha nudc bao vé khi bi ngudi khac xdm pham dén quyén sir dung dét
hop phap ctia minh.

+ Khiéu nai, t6 céo, khoi kién nhitng hanh vi vi pham quyén str dung dat hop
phap ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap lut vé dét dai.

- Nguoi sir dung dit c6 quyén: Chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké,
cho ting quyén str dung dat; thé chip, bao ldnh gbp vbn bang quyén sir dung dit va co
quyén duoc bdi thuong khi nha nude thu hdi dét.

(Ouyén va nghia vu ciia ngueoi sir dung dat dwoc quy dinh cu thé trong chirong
IV, Ludt dat dai 2003)

Ngoai ra, & mot sd qubc gia con quy dinh mot sé quyén ddi voi tai san cua
ngudi khac. O day ngudi st dung tai san cua nguoi khac s& dugc str dung tai san
trong giéi han theo quy dinh ctia phap luat. Noi dung co ban ctua quyén ddi véi tai san
ctia nguoi khac gom:

- Quyén di qua, chuyén tai san hodc d6 vat qua dit cua ngudi khac;

- Quyén chin dit gia stc trén dat hodc di qua dat ciia nguoi khac;

- Quyén lay nudc hay tiéu nudc qua cac thira dat lién ké (trong canh tac nong
nghiép);

- Quyén duoc lap dat, xdy cat cong trinh trén dat cua nguoi khac (duong dng

dan nudc, dan khi, din dau, duong day tai dién, dudng day dién thoai hodc ma 16i di);

- Nguoi co quyén ddi voi tai san cua nguoi khac khong duoc gay hai cho thira
dat ma ho dugc quyén str dung va phai dén bu néu khong thoa thuan voi chi s¢ hitu

thira ¢4t ma minh dugc quyén sir dung.
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2.2.4.2. Hé thong van t dat dai & Viét Nam

* Van tw chime nhdn quyén sir dung dat.

- Gidy ching nhan quyén sir dung dét;

- Nhitng gidy to vé quyén st dung dét trudc ngay 15/10/1993 do co quan cb
tham quyén cip trong qué trinh thuc hién chinh sach dat dai ctia nha nudéc VNDCCH,
chinh phii cach mang 1am thoi cong hoa Mién Nam Viét Nam va nha nwéc CHXHCN
Viét Nam.

- Gidy chirng nhan quyén sir dung dét tam thoi duoc co quan nha nudc 6
thim quyén cap hodc c6 tén trong S6 dia chinh ma khong c6 tranh chép;

- Gidy to hop phép vé thira ké, cho ting quyén st dung dat hodc tai san gin
lién voi dat ma khong co tranh chip; gidy to giao nha tinh nghia gin lién véi dat;

- Ban an hoic quyét dinh cta toa an nhan dan da dugc thi hanh, quyét dinh thi
hanh 4n cta co quan thi hanh an hoic quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai cia co
quan nha nude c6 thim quyén da duoc thi hanh.

- Gidy to chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha & gan lién véi dat
trudc ngay 15 thang 10 nim 1993, nay dugc UBND x4, phudng, thi trin xac nhan 1a
da sur dung trude ngay 15/10/1993;

- Gidy to vé thanh 1y, hoa gia nha & gan lién voi dat o theo quy dinh cua phap
luat;

- Gidy to do co quan c6 thAm quyén thudc ché do cii cip cho ngudi sir dung
dat ma ngudi d6 van lién tuc sir dung dat do tir d6 dén nay va khong c6 tranh chép.

* Van tw thué, mwon, chuyén nhuwong

Céc hop ddng thué dét, chuyén nhuong dat dai.

* Van tw the chap, cam co

Céc hop dong thé chap, cam cb dat dai.
* Vén tu thira ké: Di chic
2.2.5. Dia té

N6i dén gia dat 1a noi dén kha ning sinh 151 cta dét, coi dat nhu mot loai hang
hoa dac biét.

Gia dat duoc hinh thanh 1a do qué trinh lao dong san xuat va dau tu vat chat
clia con ngudi vao dat. Do vay, dé tinh dugc gia dat chung ta phai cin ctr vao mdt co

s6 khoa hoc chinh x4c va gan lién véi thuc té.
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2.2.5.1. Ban chit ciia dia to

Dia t6 1a mot pham trui kinh té gin lién v6i ché d6 so hiru dat dai. Ché do so
hitu vé rudng dét ¢6 céc hinh thirc co ban sau: s& hitu nho cta nong dan tu do, s&
hitu 16n cua dia chu, s¢ hitu cua Nha nudc qua cac thoi dai.

Mac da néi rang “Dia t0 1a biéu hi¢n cé dong lai gid tri ciia ruéng dit”.

Khi mudn nghién ctru ban chat cua dia to mot cach rd nét nhét thi ta phai dat
n6 vao phuong thirc san xuat tu ban chii nghia véi ché do tu hitu vé tu liéu san xuat.

Trong ndng nghiép dudi xa hoi tu ban ton tai ba giai cap ddi lap nhau, nhung
6 quan hé chat ché vdi nhau d6 1a dia chu, chu tu ban kinh doanh néng nghiép va lao
dong 1am thué trong nong nghiép. Ngudi so hitu rudng dét 1a dia cha hay chu dat co
quyén sir dung dat theo ¥ mudn ctia ho. Ho co thé truc tiép san xuét kinh doanh hodc
cho ngudi khac thué. Trong truong hop cho thué dat, quyén so hiru va quyén sir dung
rudng dét tach roi nhau. Pé duoc st dung dét cta dia cha vao san xuét kinh doanh,
nha tu ban phai tra cho dia chii mot khoan tién nhat dinh theo hop dong. Sé tién tra
duoc tinh theo ting nim va duong nhién sb tién d6 duoc hinh thanh mot cach khach
quan khong phu thudc vao chi rudng dat hay tu ban ma theo mit bang chung vé mirc
loi nhudn trong toan nén kinh té. S4 tién d6 du tra vé rudng dat canh tac hay dat xay
dung, ham moé, ngu trudng, rimg gd..... déu duoc goi 1a dia t6. D6 chinh 1a gia tri kinh
té cta quyén so hitu dit dai cua dia chu.

Nhu véy, dia t6 1a mot pham tri néu ra dung dé chi sb tién ma nha tw ban thué
dat phai tra cho dija chi, s6 tién nay nha tu ban phai tra trong subt thoi gian thué dt.
biéu nay cho théy dia to chinh 14 tién tra cho viéc six dung dét va n6 thudc vé dia cha
- ké s hiru rudng dat.

Ly do ma chu tu ban phai tra dia t6 cho dia chu vi:

Thir nhat: Pia chii ¢6 quyén cho phép hay khong cho phép ai dé sir dung hoic
khai thac dat, nghia 13 nguoi st dung dét phai tra tién thué dat cho dia chu dudi hinh
thire dia to.

Thtr hai: Lgi nhuan siéu ngach 1a két qua cua vi¢c sir dung tu ban ¢ diéu kién
thuén lgi. Chu tu ban phai tra dia t6 cho chu dat bang loi nhuan si€u ngach.

Nhu ching ta da biét, sy chénh léch giita gia ca san xuat c4 biét va gi ca san
Xudt chung ciia mQt nganh s€ tao nén loi nhuan si€u ngach va day chinh la co s¢ lam
xuét hién dia to.

Dé so sanh xay dyng muc dia t6 cho tirng thtra dat can clr vao murc do cua 5
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yéu t6 co ban: d6 phi nhiéu cua dit; diéu kién tudi tiéu nude; diéu kién khi hau; diéu
kién dia hinh; vi tri cua thira dat. Di voi mdi yéu td lai chia thanh nhiéu muc khac
nhau. Téng hop lai ciia ca 5 yéu t§ do s& phan anh muc dia t6 khac nhau giita cac
thira dat. Do 1a co so dé dinh gia dat.

Su khéac nhau vé gia dat d6 thi va gia dit nong nghiép co thé giai thich bang
su tac dong khac nhau cta cac yéu té chi phdi dén murc dia to. Diéu khac biét co ban
giita dat d6 thi va dat nong nghiép 1a sy khac nhau vé vi tri. Su khac biét d6 quyét
dinh kha ning st dung dat (muc dich sir dung), do d6 quyét dinh kha ning sinh loi
cua dat, tac 1a quyét dinh muc dia to cua dat do. Hai yéu t chat dat va diéu kién dia
hinh déu c6 anh hudng 16n dén dia to, du dat d6 ¢ d6 thi hay ving nong thon. Yéu tb
diéu kién tudi tiéu nude va didu kién khi hau chi yéu dugc dé cap khi xem xét dia t6
dat ndng nghiép.
2.2.5.2. Cac loai dja to
* Dia to chénh léch [

La phan chénh 1éch loi nhuan sinh ra khi nha tu ban ddu tw mét lwong tw bin
va lao dpng nhw nhau vao hai méanh dit cé dién tich bang nhau.

R: loi nhuan thu duoc

C: Chi phi

CLI =|R1 —R2|

= R1 - R2 NéuR1>Ro
= (P1Q1-C1) - (P2Q2 - C2)
= (P1S1NS1 - C1) — (P2S2NS2 - C2)

Dia t6 chénh léch I dugc hinh thanh boi cdc nhan té thudc di€u kién tu nhién
nhu: phi ctua dét, chat dat, vi tri cua manh dit. ... ..

Dia t6 chénh 1¢ch I ndi chung phai thude vé chu s& hitu dat dai vi phﬁn loi
nhudn nay c¢6 dugc khong phai do cong lao dong cua nha tu ban tao ra ma do didu
kién ty nhién khach quan dua lai.

Pay chinh 13 co s¢ d& Nha nudc tinh thué dat néng nghiép.

* Dia t6 chénh léch 1l

La phﬁn chénh 1éch lgi nhuan sinh ra khi dau tu hai lwrgng tw ban khac nhau
VA0 cling mdt manh dat.
CLIl =|R1 - R2|
=R1-R2 NéuR1> R

36



= (P1Q1 - C1) - (P2Q2 - C2)
= (P1S1NS1 — C1) — (P2S2NS2 - Cy)
Dia t6 chénh 1&ch II ¢6 duge trén co sé dau tu tham canh, phu thudc vao trinh
d6 tham canh cta nha tu ban, nén né thudc vé ngudi sir dung dat.
Nhung sau thoi gian thué dat thi dia to chénh léch II s& sat nhap vao dia to
chénh 1éch L.

* Dia t6 tuyét doi

La phan loi nhuan doi ra ngoai gia ca san xuat chung. Tirc 1a phan chénh léch
do gi4 san phdm cao hon gi4 san xuat chung.
Pay chinh 1a dia t6 ma nha tu ban bt budc phai tra cho chu rudng dat bat ké 1a

phén loi nhuén c6 dugc 1a do sy chénh 1€ch lgi nhuan gitra cac thira dat hay gitra cac

mirc dau tu.
Vidu:
Loai dat Gia ca san xuét Gia san Dia t6 bia to6 Téng
Chung | Cé biét pham | chénh léch tuyét doi
Tt 1000 800 1500 |200 500 700
Trung binh | 1000 900 1500 100 500 600
Xau 1000 1000 1500 (O 500 500

- Gid ca san xudt chung la 1000

- Gid cd biét: Do cac loai dat khéc nhau nén dau tw khéc nhau

- Gid san pham: la gid ban san pham

- Dia té chénh léch: la phan chénh léch loi nhudn thu dwoc khi ¢é dau tw (Pia
16 chénh léch = gid cd san xudt chung — Gid cd san xudt cd biét)

- Dia 16 tuyét doi: la phan loi nhudn thu dweoc ngodi gid cd san xudt chung
(Pia 16 tuyét doi = Gid san pham — Gid cd san xudt chung).

Nhue vdy, dia t6 cia cdc logi dat khdc nhau la khdc nhau va la co s d@é tinh
thué cac loai dat.

O nude ta, do dat dai thuée sé hivu toan déan nén dia té chénh léch I sé dwoc
thu toan bé vdo ngdn sich Nha nuée. Nha nuwée cho phép nguoi sir dung dat doc
hiong cd phan dia t6 chénh léch II (néu ho la nguoi dau tw vao ddt) dé khuyén khich
viée sir dung ddt cé hiéu qua, dong thoi khuyén khich viéc tin dung dat hoang hod dé

dwa vao sw dung.
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2.2.6. Miic lai sudt

Lai sudt ngan hang 1a mot trong nhitng yéu td quan trong lam cho gia dat c6
thé ting hay giam. Vi 13i sudt ngan hang 1a sy két ndi gia trj cua dia to & cac thoi diém
khac nhau. C6 thé thiy rang l4i sudt ngan hang ma cao thi sb tién mua dat phai giam
di néu khong thi dem tién giri vao ngan hang s& c6 loi hon 1a mua dét dé c6 dia to.
Nguoc lai, néu 13i sudt ngan hang thap thi s6 tién mua dat phai ting 1én do ngudi ban
khong mudn ban véi gia thip, ho dé dat dé thu dia t6 ciing 16n hon thu nhap do lugng
tién ban dat guri vao ngan hang.
Vi du: Gia st hién tai co nguoi dé nghi ching ta ban manh dat voi gia: 100 triéu dong
(Thoi diém t).

Néu chung ta quyét dinh ban va gui sé tién d6 vao ngan hang voi 13i suat
10%/nam thi sau 1 ndm (¢ thoi diém t + 1) chung ta s& ¢o s tién bang 100 triéu dong

cong voi tién 13i 1a: 10 triéu dong. Khi d6 tong sb tién chung ta ¢6 1a 110 triéu dong.

Gia st ¢ thoi doan t + 1, chung ta ban dugc vé6i gia 120 triéu dong diéu dé c6
nghia 1 ban dat ¢ thoi diém t va giri vao ngan hang vai 1i suat 10% sé tao ra it gia tri
hon ban vio thoi diém t + 1. Con néu & thoi diém t + 1 ma chi ban dwoc 100 triu
ddng thi nén ban sém & thoi diém t va giri vao ngan hang.

- Lai suat tinh qua céc thoi doan goi 14 13i suat kép. Tire 1a sau 1 nim von gbc
s& 1a gia trj s6 gui vao cong voi ldi suat cia ndm d6. Nam thir hai vén gbe s& 1a tat ca
gid tri cia ndm 1 (ké ca von 1a 13i sudt nim 1) cong v6i 1ai suat ndm 2.

* Tinh ldi sudt kép

Tinh 13i suit kép ban chat chinh 1a viéc xac dinh von gbc dé tinh 14i cho ky
Sau.

Gia str von gbe 1 V, sau 1 ndm V sé trd thanh gia tri gdc cong véi 1ai suét (r)

V() =V+Vr=(1+nV

Sau 2 nam:

V(2) = (V + V) + (V+VDr=(1+n?V

V(10) = (1 + )P v

V)= (1 +ntv
* Tinh gid tri hién tai (Tinh chiét khdu)

Dé tinh duoc gia ban dat thi ta phai quy tat ca cac gia tri trong tuong lai vé
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GD

hién tai. Day chinh la phép tinh nguoc cta phép tinh 14i sut kép va goi 1a tinh chiét
khéu hay tinh gia tri hién tai.
Gia str ta c6 dong tién y1, yo,...yt 12 gia tri von gbc cua cac ndm (hay 1a thu nhap du
tinh cta cac ndm trong tuong lai)

nam 1 ¢6 von gbc 13 y1

nam 2 c¢6 von gbc 1a y2

nam t c6 von goc 1a y

Pé tinh duogc gia ban ¢ thoi diém hién tai ta phai quy tit ca cac gia tri twong
lai vé hién tai.

Pé tinh duogc gia ban ¢ thoi diém hién tai ta phai quy tit ca cac gié tri

twong lai vé hién tai.

y y y

1 2 t

GD = T+ 5+ e T
1+r) (1+rn) (1+1)

Day chinh la gi4 ban d4t & thoi diém hién tai

Néu y1 = y2 = ...= yt thi khi d6 gia dit s& duoc tinh bang cong thic:

Pay chinh 14 gia ban dat ¢ thoi diém hién tai
Néu y1 = y2 = ...= yt thi khi d6 gi4 dit s& duoc tinh bang cong thirc:
y

Vidu:

M6t manh dit duoc ban vai gia 10.000USD, nhung duogc tra trong 5 ndm voi
gi4 tri bang nhau (mdi nim 2.000 USD). Gia trj hién tai cua dong tién nay duoc tinh
bﬁng cach chuyén ddi gia tri tung 1an tra tién vé hién tai, sau d6 cOng céac gid tri hién
tai nay lai.

Gid sir 1ai sudt r = 10%

GD=2000+ 2000, 2.000 ., 2.000 , 2.000 -8342 USD

(1+0.1) (1+0.1)> (@1+0.1)° (1+0.10)*
Do 1a s0 tién hién tai twong trng véi sO ti€n nhan dugc sau 5 nam.

- Nhu vy, viéc quy cac gid tri tuong lai vé hién tai 1a can ctr dé tinh gia dat.
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2.2.7.Cung - cau
2.2.7.1. Cung, cdu vé dit

Quan hé cung - cdu trong thi trudng dit dai dién ra c6 phan khac so voi quan
hé cung cau trong thi truong hang hod thong thudng.

Xét trong thoi gian ngan thi cung ciia dat vé co ban 1a ¢d dinh va bat bién. Gia
ctia dat trong mot khu vuc nhét dinh s& duoc xac dinh bang yéu t6 cau nhu: mat do
dan cu, ty 1¢ ting truong kinh té, viéc 1am va mirc thu nhap binh quan cta ngudi dan
dia phuong, kha ning dap Gmg ctia hé thong co so ha tang xa hoi, 13i suat ngan

hang....

>

Ta c6 thé minh hoa Gia4

mdi quan hé cung - cau vé D1 S
dat trong mot thoi gian ngan

qua db thi sau: G1
Qua hinh minh hoa ta

thy rang, trong thoi gian

ngan cung vé dat 1a mot

duong thang dtng, nghia 1a

v

) luong dét 1a c6 dinh, bt
ké gid co ting thi ciing Dién tich
khong thé tao thém duogc.

Do vay, gia dit thay ddi theo nhu cu cua timg dia phuong. Khi nhu ciu ting duong
cau dich chuyén tir D 1én D1 thi gia tang tir G 1én G1.

Nhu vay, ta thiy ring téng cung cua dat dai 1a ¢ dinh, nhung thyuc té luong
cung ctua mot loai dat cu thé co thé ting 1én hodc giam xudng théng qua viée didu
chinh co cdu giita cac loai dat.

C6 thé thdy khi dit nong nghiép, 1am nghiép hodc dat chua sir dung & ven do
duoc diéu chinh theo quy hoach nham chuyén mot sd dién tich thanh dat khu dén cu,
khi d6 cung vé dat & tai khu vuc d6 s& tang 1én. Piéu nay s& giup lam cham sy ting
gia vé dat o tai khu vure ndy. Bén canh d6 su phat trién va ting truong lién tuc tir phia
cau dan dén nhu cau sir dung dat ngdy cang ting, vi thé ma gid dat khong nhing
khong giam di ma ngay cang tang cao.

C6 thé minh hoa mbi quan hé giita cung — cau vé dat trong mot thi truong dién

hinh qua db thi sau:
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Nhu vy, ta Gia |,
thiy rang trong thi D1
truong dién hinh thi D S

cung, cau ve dat dai

cling dién ra binh G1

thuong nhu nhiing

hang hod théng
thuong khac. Thé

nhung, n61 chung

cung vé dat dai rat it L L1 Dién tich
bién d6i do vay gia

tri cia né bién dong nhiéu hon cac hang hoa thong thudng khac. Do vy ma gia dat
ludn c6 su bién dong nhiéu hon gia cac hang hoa thong thuong.

* Cac véu to anh hwong den quan hé cung - cau vé dat.

- Pt dai chua thuc sy trd thanh hang hod. Theo Luat dét dai, cac to chire, ho
gia dinh, ca nhin c¢6 cac quyén: Chuyén doi, chuyén nhuwong, cho thué, thira ké, tang
cho quyén st dung dat, quyén thé chip, bao lanh, gop von bing quyén sir dung dat;
quyén duoc bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat (Quy dinh tai diéu 106, Luat dat dai
2003). Nhung viéc thuc hi¢n céac quyén nay lai bi han ché boi cac diéu kién can thiét
khac dé khong dan dén dau co, tich tu dat dai. C6 thé vi du nhu:

+ Han mirc giao dat ndng nghiép ddi v6i dat trong cay hang nim, dat nudi
trong thuy san, dat ldm mudi cho mdi ho gia dinh, ca nhan 1a khéng qua 3 ha d6i véi
mdi loai dit. Dat ¢ trong khu dan cu nong thon mdi ho khoéng duoc qua 400m?.

+ Piéu kién dé dugc chuyén nhuong quyén st dung dat va cho thué dat:

Pbi véi dat nong nghiép, dat 1am nghiép dé trong rimg chi dwoc chuyén
nhuong trong cac truong hop: chuyén di noi khac, chuyén sang lam nghé khac, khong
c6 kha ndng tryc tiép lao dong;

Dbi véi dit ¢: chi duoc chuyén nhuong khi chuyén di noi khac hoic khong co
nhu cu dé ¢;

+ Nhirng ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép dé trong cay hang nam,
nudi trong thuy san do hoan canh gia dinh neo don, kho khin, do chuyén sang lam
nghé khac nhung chua 6n dinh hodc thiéu strc lao dong thi dugc cho nguoi khac thué

v6i thoi han khong qué 3 nam.
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- Phan 16n dat chua st dung lai 13 dat ddi nui hoang hoa, dét cic ving ven
bién... doi hoi phai co vbn dau tu 1on thi méi dwa vao khai thac duge. Bén canh d6
tdc do phat trién cong nghiép, dau tu xay dung cac khu trung tdm thwong mai, dich
vu....Tdc d0 phét trién dan s6 thi khong giam dan dén nhu ciu vé dat ¢ va cac loai dat
khac ting qua nhanh 1am anh huong rat 16n dén quan hé cung - cau vé dat dai.
2.2.7.2. Céc yéu té anh hudng dén cung cau vé dat
- Dét dai chua thuc sy tro thanh hang hod.

+ Han mirc giao dat nong nghiép dbi v4i dat trong cAy hang nam, dit nudi
trong thuy san, dat 1am mudi cho mdi ho gia dinh, c4 nhan 1a khong qua 3 ha dbi véi
mdi loai dat.

Pit ¢ trong khu dan cu nong thon mdi ho khéng duge qua 400m?2.

+ Piéu kién dé dugc chuyén nhuong quyén st dung dat va cho thué dat: Déi
v6i dat ndng nghiép, dit 1am nghiép dé trong rimg chi dugc chuyén nhuong trong cac
truong hop: chuyén di noi khac, chuyén sang lam nghé khac, khéng c6 kha ning truc
tiép lao dong; DPéi véi dat ¢: chi duoc chuyén nhuong khi chuyén di noi khac hoac
khong ¢6 nhu cau dé ¢;

+ Nhitng ho gia dinh, c4 nhan st dung dit néng nghiép dé trong cay hang
nim, nudi trong thuy san do hoan canh gia dinh neo don, khé khin, do chuyén sang
1am nghé khac nhung chwa 6n dinh hodc thiéu strc lao dong thi duoc cho ngudi khac
thué voi thoi han khong qué 3 nam.

- Phan 16n dét chua sir dung lai 14 dit d6i nai hoang ho4, dat cac vang ven bién. .. doi
hoi phai c6 von dau tu 16n.

- Bén canh d6 tbc do phat trién cong nghiép, dau tu xdy dung cac khu trung tdm
thuong mai, dich vu.. ..Tbc @ phat trién dan so thi khong giam dan dén nhu cau vé
dat o va cac loai dat khac ting qua nhanh lam anh hudng rat 16n dén quan hé cung -
cau vé dat dai.

a. Cung vé dit va cac yéu t6 anh hudng

Cung vé dat 1a sb lugng céc loai dat ma xa hoi dung cho san xuét va sinh hoat
do lanh tho cung cép.

C6 thé chia cung vé dét thanh hai loai Ia cung ty nhién va cung kinh té.

- Cung ty nhién: 14 s6 lwong dat dai cta trai dat da khai thac str dung va cé tai
nguyén dat dai chua khai thac str dung. Cung tu nhién tuong d6i 6n dinh va khong co

dan. Cung tu nhién chiu dnh hudng cta cac yeéu to: cac dieu kién phu hop cho san
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xuét va sinh hoat; cac diéu kién vé thd nhudng va khi hau pht hop véi sy phat trién
va sinh trudng cua dong thuc vat; cé thé cung cip tai nguyén, nudc ngot va cc diéu
kién can thiét khac cho con ngudi va san xuit.

- Cung kinh té: khi dat dai ty nhién duoc dau tu lao dong dé khai thac va st
dung s& tr& thanh ngudn dat dai cung cap truc tiép cho san xudt va doi sdng cta con
ngudi day chinh 1a cung kinh té vé dat dai. Cung kinh té vé dat dai chi bién dong
trong pham vi cung ty nhién. Bién doi ctia lugng cung kinh té vé dat dai khong chi la
bién doi téng lrong ma con bién ddi trén sb lrgng va dién tich cia mot loai hinh st
dung dét nao d6. C6 thé vi du nhu sau:

* Cung ddt nong nghiép:

Trén thuc té, cung vé dat nong nghiép c6 thé ting hoic giam midc du vé Iy
thuyét dién tich dat dai dugc xem nhu khong thay doi.

- Su ting lén vé cung ddt néng nghiép do:

+ Qua trinh chuyén nhitng dién tich hoang hoé thanh dat nong nghiép. Tuy
dién tich it hay nhiéu nhung hang nim dién tich dat néng nghiép déu dugc ting 1én
bang cach nay. Do viy, trong can ddi dat dai, dic biét 1a trén dién rong thi khong thé
khong dé cap dén su chu chuyén nay.

+ Qud trinh Iuu chuyén dit nong nghiép giita cac chua thé. Viéc nay tuy khong
lam ting tong cung vé dat ndng nghiép song nd co vai tro kha quan trong trong qua
trinh phat trién san xut ciing nhu 1am so6i dong thi truong quyén st dung dit nong
nghiép.

Tir sy phan biét vé& su ting muc cung dit néng nghiép cé thé tim duge cac
chinh sach phu hop cho viéc phat trién san xut. Nhu céc chinh sach vé khai hoang,
hd trg vé tai chinh, k¥ thuat, khoa hoc cong ngh¢ va cac co ché quan ly.....

- Su giam mikc cung dat néng nghiép cé thé biéu hién ¢ mét s6 hinh thirc
Sau.

+ Xu hudng chuyén nhanh dat ndng nghiép sang dét phi néng nghiép (chi yéu
1a dat ¢ d6 thi) do qua trinh d6 thi hoa dang dién ra ngay cang nhanh.

+ Yéu ciu chuyén mot phan dat nong nghiép thanh dat san xuat cong nghiép:
xay dung khu cong nghiép, dat dé san xuét vat lidu xay dung, khai khoang. ...

+ Yéu cau chuyén dat nong nghiép thanh dit chuyén dung: giao thong, thuy
loi, du lich....

Su tac dong dan dén giam cung dat nong nghiép con do tac dong ctia nhidu
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nhan t6 khac nhu: céc chinh sach va co ché quan 1y kinh té vi mo, téc do phat trién
ctia nén kinh té.....
* Cung vé dat do thi

Do qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa ngay cang ting ma nhu cau vé dat
d6 thi ciing ngay cang tang 1én. Ngudn cung dat d6 thi dugc hinh thanh tur:

+ Tir dat nong nghiép: Piéu nay xuat phat tir ddc diém hinh thanh cac d6 thi,
hau hét chung déu dugc hinh thanh va phat trién trong long cac ving ndng nghiép
truyén thong. Do vay ma viéc chuyén tir dat nong nghiép sang dat do thi 1a tit yéu va
ngdy cang ting. Chinh vi vay, yéu cau ddi v6i hé théng quan 1y Nha nude 13 phai 1am
sao vira giit dugc toc dd chuyén hoa mot cach hop 1y, tirc 13 khong dé tinh trang cing

thang vé dat dai & cac do thi xay ra, vira khong lam mat an toan lwrong thuc quéc gia.

+ Tir cac loai dat hoang hod ven dd, cac loai dat nong nghiép: day 1a ngudn
quan trong d6i v6i cac d6 thi hinh thanh va phat trién khong phai trong long cac viing
nong nghiép truyén thong.

+ Su Iuu chuyén trong ndi bo dit d6 thi: d6 1a su chuyén nhuong quyén sir
dung dat dién ra trong ndi bd d6 thi. Hinh thirc ndy tuy khong lam ting tong cung
xong lai ¢6 ¥ nghia rat 1on trong quan hé cung cau dat do thi, 13 nguyén nhan giy 1én
su s01 dong trong thi truong d4t do thi.

Céac nhan t6 anh huong dén ngudn cung dat do thi chinh 14 cac nhan t6 anh
huong dén cac ngudn noi trén. N6 bao gdm : viéc quy hoach d6 thi, quy mé d6 thi va
cac chinh sach, co ché quan ly dit dai.

b. Ciu vé dit va cac yéu t6 anh huéng
Cau vé dat 13 nhu cau cua con ngudi vé dat phuc vu san xudt va sinh hoat phan thanh
hai loai 16n: nhu cau vé dat nong nghiép va nhu cau vé dat phi néng nghiép.

* Cau vé dit nong nghiép:

Bién dong cta cau vé dit nong nghiép 1a két qua ciia xu hudng ting hay giam
luong cau gy nén. Trén thuc té tong luong cdu vé dat nong nghiép co thé khong bién
dong hodc bién dong it, do nhu cau dit ndng nghiép xét trong mdi quan hé voi cac
loai dat khac 1a can bang, nhung xét trong ndi bd thi cé sy bién dong do nhu cau cia
cac chi thé trong néng nghiép bién dong. Vi du nhur do mot s6 chu thé khong can dat
nong nghiép nira, nguoc lai c6 mot s6 khac lai can thém dat dé tao thém cong an viéc

lam, tang thém thu nhap. Ciing c6 mot s6 chu thé can thém dat dé
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dam bao dn dinh cho cudc séng cho céc thé hé tuong lai.....

Xét vé lau dai, trong qua trinh cong nghi€p hoa, hién dai hoa nén kinh té, téng
lwong cau vé dat ndng nghiép c6 xu hudng giam so voi cac loai dit khac. Co so cua
xu hudng nay 1a sy phét trién cua luc luong san xuat xa hdi ngay cang cao tao diéu
kién dé tang niang suat cdy trong vat nudi trong néng nghiép. Piéu d6 lam cho nhu
cau vé dién tich dat nong nghiép ting cham hon téc do ting nhu cau vé nong san cia
xa hoi.

* Cau vé dat phi néng nghiép

Mirc cau vé dit phi nong nghiép ngay cang ting do quy mé va téc do ting
nhanh chéng ctia qua trinh cong nghiép ho4, hién dai hoa. Xu thé nay tat yéu kéo theo
xu thé d6 thi hoa: cac d6 thi ngdy cang md rong quy mo, xuat hién nhiéu diém do thi
moi, cac khu cong nghiép méi tang véi tbc do nhanh kéo theo su hinh thanh hé thong
dich vu va cudc sdng d6 thi ¢ cac khu do.
¢. Xac dinh gia dit dua viao quan hé cung — ciu
Pé xac dinh gia dat chiing ta phai cin ctr vao d6 thi cung cau dién hinh, minh hoa su
tuong tac gitra cung va cau trén mot thi trudng dién hinh. Gia va sb luong dugc xac
dinh tai diém ma d6 thi duong cung va dudng cau giao nhau (diém A). Gia (G) va sb
luong (L) duoc goi 1a dgia va sb luong dat dai can bang. Bat cr sy di chuyén nao tur

diém can bﬁng nay déu sé bi cudng lai boi sy tu diéu chinh cua thi truong.

A
Néu chi Gia

thay d6i muc gia,

giastt gia duogc D S

¢ dinh tai Gi,

khido s6 Iluwong G1

cau S8 giam A
xudng L1 nhung G
. -.-h-"-'—..
nguoi ban s€ —
ddng ¥ ban vai sb
luong L2 ¢ gid R
d6. Tinh  hudng L1 L L2 Dién tich

nay s& khong 6n
dinh, khi d6 trén thi truong xay ra tinh trang du thira hay cung qua mirc va nguoi ban

budc phai ha thép gia cho dén khi gia G duoc thiét l1ap. Nguoc lai, mot sy mat
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can bang tuong ung s€ xdy ra néu nhu gid dugc c6 dinh ¢ mirc thap hon G, khi d6 so

luong cau s€ 16n hon cung va gia s& phai tang 1€n de tao ra su can bang.

Sy thay d6i muc gia khong 1am dich chuyén luong cung, ciu ma chi lam di

chuyén cac diém cung va cau trén do thi.

Gia dat tai diém can bang s& thay d6i khi c6 su thay doi cung hodc cau. Phu

thudc vao cac ycu to tdc dong c6 thé lam thay doi mic cung hodc mirc cau. Khi d6 do

thi duong cung va cau s€ dich chuyén dén vi tri méi va can bang mdéi s€ duoc thict

1ap.

Db thi sau s& minh hoa sy thay dbi gia phu thudc vao sy thay doi vé nhu cau.

Diém cit nhau

giita d0 thi cung (
S ) va d6 thi cau (
D ) tai diém A
cho thdy gid can
bang 1a G va sb
lugng dugc ban ra
1a L. D6 thi cau (
D1) 1a d6 thi cau
moi da gidm. Sy
dich chuyén nay
c6 thé xay ra do
thu nhap cua
ngudli mua gidm
sut; hodc do
nguoi tiéu dung
tin rang gid dat
sdp t6i s& giam va
dd quyét dinh
hoan khéng mua
sim. Sy can bang
méi dugc thiét lap
tai B. Gia moi sé

la G1 va sd

Gia

Gia

A

h

r

D
D1 S
A
B
\
L Dién tich
i S
D S
B
—_'_'__/
L1 Dién tich
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luong mai sé 1a L1

Sy thay d6i duong cung c6 thé do cac chinh sach vé thué, ty 1& 14i suit ngan
hang quyét dinh. Khi 6 nguoi cung cip s& cung cip luong 16n hon & cac murc gia két
qua 1a d6 thi dudong cung dich chuyén dén (S1) va mot can bang méi dugc thiét 1ap tai
diém B.

Trong mot nén kinh té néi chung néu khéng c6 su thay doi nhay vot cua céc
yéu t6 thi gid ca ciia hang hoa twong ng vdi sy giao cat gitta cung va cau s& duge
hinh thanh nhanh chong va tuong dbi 6n dinh. Gia s& & trang thai can bﬁng Vi su tac
dong cua cung va cau 1a twong dbi bang nhau. Trong thi trudng dt dai cac yéu to noi
tai tur phia cau nhu thu nhdp hodc tri hoan mua sdm...lam cho cau thay ddi thuong
xuyén tao ra su dich chuyén duong cau. Nhirng thay d6i vé chinh sach thué, ty 1¢ 1ai
ngan hang dan dén su dich chuyén dudng cung. Gia ban va sé luong duoc ban rat it
khi dat dugc trang thai on dinh lau dai. Hién tuong nay tao thanh cac chu ky cua thi

truong va lam co s¢ cho vi¢e dinh gia dat.
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CHUONG 3
PHUONG PHAP DPINH GIA PAT VA BAT PONG SAN
3.1. Cac phuwong phap dinh gia dat
3.1.1. Khdi niém va dic trung ciia gid dat
3.1.1.1. Khdi niém gid dat
C6 rat nhiéu quan diém khac nhau vé gia tri cia dat:
- Quan diém coi dat dai khong cé gid tri: Vi dat dai 1a tai nguyén thién nhién khong
phai san pham cua lao dong, ban than dat dai khong co gia tri, do vay ma dat dai tu
nhién khong phai la hang hoa.
- Quan diém coi dat dai c6 gia tri: gia tri ctia dat dai 1a gia tri cua tién thué dat, tién
thué dat 1a hinh thirc chuyén héa cua gia tri dat dai. Tuy nhién quan diém nay cho
réng néu dat dai tu nhién ma chua c6 lao dong tac dong vao thi khong co gia tri, nod
chi c6 gia tri khi c6 stc lao dong ciia con nguoi khai thac. Ciing c6 nhitng quan diém
khac thi cho rang khong ké dét dai chua dugc khai thac hay di dugc khai thac déu co
gia tri.
- C.Mac di chi ra rang: Gia ca rudng dat 1a mot biéu hién cua quan hé kinh té phat
sinh chir khong phai biéu hién bang tién cta cac gia tri ruong dat. Ong cho rang: dia
t6 1a biéu hién co dong lai gia tri ciia rudng dat, 1a san phém thang du do nguoi san
xuit néng nghiép tao ra va ndp cho chu sé hiru rudng dat. Hay noi cach khac, gia ca
cua ruong dét chinh 1a dia to bi tu ban hoa.
- Dt dai dugc coi nhu mot loai tu ban ddc biét, thuc té dat dai 1a tai san ddc biet —
hang hoa dic biét. Mot trong nhirng dic diém lam cho dét dai 13 tai san dic biét —
hang héa dic biét chinh kha ning sinh lgi cua dit dai mat khac dat dai con tham gia
nhiéu lan vao san xuit nhung khong hao mon, khong khiu hao. Va day chinh 1a yéu
t tao nén gia tri cua dit dai. Pung vay, cung 13 dat san xuit nong nghiép, nhung dit
t6t (c6 kha nang sinh loi cao) thi s& c6 gid cao hon déat xdu (kha ning sinh lgi kém).
Hay khi Nha nudc dua mot thira dat dang 1a dat nong nghiép quy hoach thanh mot
muc dich khac nhu d6 thi hay san xuat kinh doanh thi gi4 tri cia thira dét s& ting lén
rat nhiéu so véi trude khi quy hoach. Kha nang sinh lgi cta thira dat s& phu thudc chu
yéu vao muc dich st dung cua thira dat. Didu nay da dugc chimg minh qua thuc té,
gia d4t do6 thi bao gio cling cao hon gia dat nong thon, hay dat ding vao san xuat kinh
doanh phi nong nghiép s& cao hon gia dat nong nghiép.
- Trong thyc té viéc mua ban dat dai chinh 13 mua ban quyén sé hitu, quyén huong

loi tir dét dai.
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Gia dat — gia tri dat 1a gia tri cia cac quyén va loi ich thu duoc tir dat dai tai
mot thi truong nhat dinh, tai mot thoi diém nhat dinh, cho mot myc dich sir dung xac
dinh.

- O Viét Nam, theo quy dinh ctia Luat dat dai 2003 tai Diéu 5, thi dat dai thudc sir
hiru toan dan do Nha nudc dai dién cha sé hitu (thuc hién quyén dinh doat d6i véi dat
dai). Nha nuéc trao quyén sir dung dat cho nguoi str dung dat thong qua cac hinh
thire: giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén stir dung dat ddi véi ngudi dang sir dung

dat on dinh. Khong mot ca nhan, co quan, to6 chirc nao c6 quyén su hiru dat dai.

Tai Khoan 23, Diéu 4, Luat dat dai 2003 quy dinh: “Gia quyén str dung dat
(goi 14 gia dat) 1a sb tién tinh trén mot don vi dién tich dit do Nha nuéc quy dinh
hodc duoc hinh thanh trong giao dich vé quyén sir dung dét”.

Nhu vay, gia dat & day khong phai 1a gia tri quyén so hitu dat ma chi 1a gia tri
quyén st dung dat va tai Diém 24, Piéu 4, Luat dat dai 2003 di quy dinh: “Gi4 tri
quyén str dung dat 1a gia tri bang tién ctia quyén str dung dat dbi voi mot dién tich dat
xéc dinh trong thoi han st dung dat xac dinh”.

- Biéu 55, Luat dat dai 2003 quy dinh gi4 dat dugc hinh thanh trong cac truong hop
Sau:

+ Do UBND tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh gia theo quy dinh
tai khoan 3 va khoan 4, Diéu 56.

+ Do d4u gia quyén st dung dat hoic ddu thau dy an c6 st dung dat;

+ Do ngudi st dung dat thoa thuan vé gia dat v6i nhitng ngudi co lién quan
khi thuc hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén su dung dat;
gop von bang quyén sir dung dat.

- Trén thyc té ¢ hai loai gia dat: gia dat do Nha nuéce quy dinh va gia dat thi trudng.
Gia Nha nude quy dinh thuong ¢ trang thai tinh va thap, trong khi d6 gia thi truong &
trang thai dong va cao hon nhiéu.

3.1.1.2. Bdc trung ciia gid dat

- Gia dat dugc hinh thanh la mot qué trinh lau dai: dac trung nay dugc xem xét trén
hai mat:

+ Thtr nhat: Gia ciia mot thira dat hinh thanh 1a mot qué trinh lau dai tir khi
con hoang so duge con ngudi khai khan tro thanh dat co gia tri thap, sau do trong qua
trinh sir dung con ngudi dau tu cai tao co so ha ting k§ thuat va ciing véi qué trinh d6
thi ho4 gia ciia thira dat ciing ting dan theo.

+ Thu hai: xét vé quy dat cia mgt vung, mot qudc gia thi & dau c6 mua ban
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dat dai trudc thi & d6 xuat hién gia dét trude; & dau c6 mua ban dét sau thi & d6 xuat
hién gia dét sau; vi thyc té khi ndo dat dai duoc dua ra mua ban, khi d6 méi co khai
niém gia va hinh thanh gia dat.

- Gia dat 1a cau ndéi mdi quan hé dat dai — thi trudng — su quan 1y ctia nha nudc. Nha
nude quan ly dat dai theo gia dat hay noi cach khac gia dat 1a cong cu kinh té dé
ngudi quan 1y va ngudi st dung dat tiép can voi co ché thi trudng dong thoi ciing 14
cin ctr dé danh gia sy cong bang trong phan phdi dat dai dé nguoi sir dung thuc hién
dung nghia vu cta minh va nha nudc diéu chinh cic quan hé dat dai theo quy hoach
va theo phép luat.

- Gia dat khong phan anh gia tri cua hang hoa - tai san dat dai, ma gia dat 1a chi s6
phan anh kha ning thu 101 tir dat dai hodc hiéu qua von dau tu. That vay, néu gia dat
phan anh gié tri ctia hang ho4 - tai san dat dai thi moi thira dat c6 dién tich bang nhau,
c6 chat dat (két cau, do phi nhiéu...) nhu nhau déu co gid bang nhau. Tuy nhién,
trong thuc té lai khong nhu vay cac thua dét c6 dién tich bﬁng nhau nhung str dung
vao muc dich khac nhau, néu thira nao mang lai 191 ich cao hon thi s€ c6 gia cao hon
va nguoc lai.

Vi du: cac thira dat cung sir ding vao muc dich néng nghiép, c6 cung diéu kién
d6 phi, khi hau thoi tiét, cung diéu kién tudi tiéu...cung trong lua nudc, nhung 6 cac
vi tri khac nhau (gan, xa thi truong cung cdp giéng, phan bon...., thi truong tiéu thy)
thi kha nang sinh lgi khac nhau va c6 mutc gia khac nhau. Hodc ngay trong mot do
thi, dat c6 két cu nhu nhau, su chénh 1éch vé cac diéu kién khong nhiéu, nhung & céac
vi tri thuan lgi cho thuong mai, dich vu, doi séng thi murc gia cao hon & nhirng vi tri
kém thuén loi hon.

- Gia dat co tinh khu vyc va tinh ca biét rat 1on va 16n hon nhiéu so véi hang hoa
thong thuong. Pic trung ndy xuit phat tir dic diém co ban cua dat dai 1a co vi tri ¢b
dinh, c6 gidi han vé khong gian dugc thé hién trén hai phuong dién:

+ Trong pham vi mt d6 thi, mot tinh, thanh phé thi sy phan bd san xuét, kinh
doanh, dich vy, phan bd lao dong, cac yéu td x3 hoi, moi truong & cac khu vuc, vi tri
¢ su khéc nhau, d6 13 thuc té hinh thanh gia dat & mdi khu vuc, vi tri cu thé cling
khac nhau va tham chi ¢ nhiing vi tri ddc bi€t thi tinh cé biét 1a rat 16n. Nhiing thira
dat & nhirng vi tri rt thuén loi cho san xuat, kinh doanh, dich vu, & cc trung tam do
thi thudng c6 mirc gia ca biét ma céc vi tri khac khong thé co dugc. Nhung con ngudi

khong c6 du kha ning trong mot thoi gian ngan tao ra dwoc mot thira dat tuong tu.

+ Trong pham vi mdt qudc gia, gi dat c6 tinh khu vuc rat cao, & nhiing viing
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kinh t& chdm phat trién , dan sb thua thot thi co nhitng khu vuc chwa hinh thanh gia
dat, hodc co nhitng khu vuc dd hinh thanh gia dat nhung gia rat thip. Tréi lai, o
nhiing vung kinh té phat trién, mat do dan sb dong, nhat 1a & nhiing d6 thi 16n, do thi
trung tAm thi c6 gia dat cao hon han cac vung khac. Nhung con ngudi khong thé diéu
hoa nhu ciu vé dat gira cic ving, giita cac khu vuc duge. Con ngudi chi ¢ thé mo
rong ving, mé rong do thi, & mé rong cung vé dat d6 thi, nhung lai 1am giam cung

vé dat nong thon, dat ndng nghiép nhu vdy s& han ché duoc su ting gia cta dat do thi.

- Yéu t6 tir phia con ngudi tac dong manh dén gia dat va hidu qua hon so voi gia ca
cac hang hoa thong thuong. Thé hién & cac mit:

+ Con nguoi xay dung va thuc hién cac chinh sach diéu tiét vi mo (su diéu tiét
ciia Nha nuéc); bang viéc ban hanh cac chinh sach phap luat dat dai, con ngudi quy
dinh cac quyén giao dich ddi véi ting loai dét tac dong truc tiép dén sy hinh thanh gia
dat. Bang cac chinh sach phat trién kinh té va thuc hién quy hoach st dung dat, quy
hoach xay dung; con ngudi thuc hién phan bo luc lugng san Xuét, phan bd nhu ciu st
dung dét 1am anh huong truc tiép dén viéc hinh thanh gia dat.

+ Con nguoi voi thoi quen, tap quan hinh thanh cac khu dan cu, cung véi trinh
dd nhan thuce, tam 1y xa hoi...tac dong dén nhu cau st dung dat & tung khu vuc, tung
vi tri cu thé, anh huong truc tiép dén viéc hinh thanh gia dat.

- Gia dat 1a phuong tién thé hién nodi dung kinh té cua cac quan hé chuyén quyén st
dung dit trong chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, cho ting quyén sir
dung dit va 1a can ctr dé tinh toan gia tri thu tién khi giao dat, bdi thuong khi thu hoi
dat va tinh thué dét.

3.1.1.3. Nguyén tdc xdc dinh gid dat

Viéc xac dinh gia dat & Viét Nam ciling tuan theo cac nguyén tic chung vé
dinh gia bét dong san. Tuy nhién, can ctr vao thuc té, tai diéu 56 Luat dat dai 2003
quy dinh cac nguyén tic dinh gia nhu sau:

+ Sat voi gia chuyén nhugng quyén sir dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thudng; khi c6 su chénh 1éch 16n hon so véi gia chuyén nhuong quyén
sir dung dét thuc té trén thi truong thi phai diéu chinh cho phu hop;

+ Cac thira dét lién ké nhau, c6 diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, két cdu ha
tﬁng nhu nhau, c6 cung muc dich st dung hién tai, cuing muc dich str dung theo quy
hoach thi murc gid nhu nhau;

+ Dit tai khu vuc giap ranh giita cac tinh, thanh phd truc thudc trung wong, ¢6

dieu kién ty nhién, két cau ha tang nhu nhau, cé cung muc dich st dung ¢ hién
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tai, cung muc dich sir dung theo quy hoach thi mirc gia nhu nhau.
- Chinh phu quy dinh phwong phéap xac dinh gia dat; khung gia cac loai dat cho ting
ving, theo ting thoi gian; trudng hop phai diéu chinh gia dat va viée xir Iy chénh 1éch
gi4 dat lién ké giita cac tinh, thanh phd truc thudc trung wong.
- Cian clr vao nguyén tic dinh gia dat, phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac
loai dat do Chinh phu quy dinh, UBND tinh, thanh phd truc thudc trung wong xay
dung gia dat cu thé tai dia phuong trinh hoi dong nhan dan cung cp cho ¥ kién trude
khi quyét dinh.
- Gia dat do UBND tinh, thanh phé truc thudc trung wong quy dinh dugc cong bd
cong khai vao ngay 1 thang 1 hang nam.
- Tai khoan 2 diéu 3 Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngiy 16 thang 11 nim 2004 va
Nghi dinh 123/2007/ND-CP ngay 27 thang 7 nim 2007 vé phuong phap xac dinh gia
dat va khung gia cac loai dat c6 quy dinh: Gia chuyén nhuong quyén sir dung dét thuc
té trén thi truong trong diéu kién binh thuong tai mot thoi diém xac dinh 1a sb tién
Vi¢t Nam tinh trén tirng don vi dién tich thep timg muc dich stir dung hop phap, duoc
hinh thanh tir nhirng két qua giao dich thirc té da hoan thanh, mang tinh phd bién giita
ngudi chuyén nhuong va ngudi nhin chuyén nhuong trong diéu kién thuong mai binh
thuong khong chiu tac dong cua cac yéu td giy ting gia dot biét khong hop 1y nhu:
dau co, thién tai, dich hoc, khing hoang kinh té, tai chinh, thay d6i quy hoach,
chuyén nhuong trong tinh trang bi ép budc, c6 quan hé huyét thong, co nhirng wu dai
hodc trong nhirng truong hop khéc.
3.1.1.4. Muc dich va y nghia ciia viéc dinh gid ddt

Dinh gia dat 1a rat can thiét n6 1a cong cu dé Nha nuéc xac dinh gia dat lam
can clr dé:
- Tinh thué d6i véi viée str dung dat va chuyén quyén sir dung dét theo quy dinh cta
phap luat;
- Tinh tién sir dung dt va tién thué dat khi giao dat, cho thué dat khong thong qua
dau gia quyén sur dung dat hodc ddu thau du an co str dung dat cho cac truong hop
quy dinh tai Diéu 34 va Diéu 35 Luat dat dai 2003;
- Tinh gi4 tri quyén sir dung dat khi giao ¢4t khong thu tién sir dung dat cho cac t6
chirc, c4 nhan trong cac truong hop quy dinh tai Didu 33 Luat dat dai 2003;
- Xéc dinh gi4 tri quyén st dung dat dé tinh vao gia tri tai san cta doanh nghiép nha
nude khi doanh nghiép cd phﬁn hod, lya chon hinh thic giao dét c6 thu tién st dung
dét theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 59 Luat dat dai 2003;
- Tinh gié tri quyén str dung dat dé thu 1¢ phi trudc ba chuyén quyén sir dung dit
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theo quy dinh cta phap luat;
- Tinh gié tri quyén sir dung dat dé boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat sir dung vao
muc dich qudc phong, an ninh, lgi ich qudc gia, lgi ich cong cong va phat trién kinh
té quy dinh tai diéu 39 va Diéu 40 Luat dat dai 2003;
- Tinh tién bdi thudng ddi v&i ngudi co hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma gay
thiét hai cho Nha nudc theo quy dinh cia phap luat.
3.1.2. Cdc phwong phdp xdc dinh gid dit
3.1.2.1. Phwong phdp so sanh truc tiép

Phuong phap so sanh truc tiép: 1a phuong phap xac dinh murc gia thong qua
viéc tién hanh phan tich cac mirc gia dat thuc té da chuyén nhuong quyén sir dung dat
trén thi truong cta loai dat tuong tu (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang dét, loai
db thi, loai dudng phd, vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cua thira dat, loai dit can dinh
gia.

Viéc dinh gid ddt theo phwong phdp so sanh truc tiép phdi tién hanh cdc bude
sau day:

a- Budce 1: Khao sat va thu thip thong tin

- X4c dinh dia diém cua thua dat, khu dat tréng (dét chua duoc dau tu xay dung cac
cong trinh trén dat) so sanh duoc véi thira dat, khu dat can dinh gia dé thu thap thong
tin.

MB&i loai dat can dinh gia, phai lya chon tir 3 dén 5 thira dat, khu dét trong & khu
vuc lién ké hodc khu vuc 1an can véi thira dat, khu dat can dinh gia da duogc chuyén
nhuong thanh cong trén thi truong (bao gém giao dich truc tiép giita cac ca nhan, to
chirc v6i nhau; tring ddu gia quyén st dung dat, giao dich thanh cong trén san giao
dich bt dong san) c6 nhiing dic diém twong tu voi thira dat, khu dat can dinh gia vé:
loai dat, vi tri dat, qui mo di¢n tich, két cAu ha téng, dic diém phap ly va muc dich str
dung dit.

- Thoi gian thu thap thong tin:

Nhitng thong tin can thu thap phai dién ra trong khoang thoi gian gn nhéat véi
thoi diém khao sat dé xac dinh gia cua thira dat, khu dat can dinh gia.

Truong hop khong thu thap dugc nhitng thong tin trong khoang thoi gian gan
nhét, thi co thé thu thap thong tin vé& cic cudc giao dich chuyén nhuong quyén st
dung dat trong thdi han 01 nim tinh dén thoi diém khao sat dé xac dinh gia dat. -

Nhitng thong tin can thu thap:
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+ Vitri;

+ Hién trang sir dung dat (loai dat, qui mé dién tich va kich thudc cac canh, dia
hinh, tai san trén dit, muc dich st dung dét hién tai, muc dich st dung dt theo quy
hoach);

+ Piéu kién vé két cau ha tang;

+ Moi truong (bao gébm mdi trudng ty nhién nhu canh quan, ngudn nudc,
khong khi, tiéng 6n, v.v. va moi truong xa hdi nhu trat ty va an ninh x3 hoi, trinh do
dan tri);

+ Cac dic diém vé phap 1y (qui hoach sir dung dét, quy hoach xay dung noi co
thira dat, khu dat; gidy ching nhan quyén st dung dat; mirc 46 hoan thanh nghia vu
tai chinh vé dat dai theo quy dinh ctia phap luat, v.v.);

+ Thoi diém chuyén nhuong, giao dich hoic ddu gid quyén st dung dat thanh
cong; muc gia chuyén nhuong, gia tring dau gia quyén str dung dat;

+ Thoi gian, diéu kién giao dich chuyén nhuong va thanh toan.

- Piéu kién ctia théng tin:

Nhirng thong tin trén day phai dwoc thu thip tir két qua nhitng cudc giao dich
chuyén nhuong quyén st dung dit thuc té trén thi truong trong diéu kién binh
thuong.

b- Buwdc 2: So sanh, phan tich théng tin:

Can ctr nhitng thong tin da khao sat, thu thap dugc & Bude 1, tién hanh tong
hop, phén tich, so sanh dé lwa chon nhiing tiéu chi gidng nhau va khac nhau giita cac
thira dat, khu dét so sanh voi thira dat, khu dat can dinh gia. Trén co s& d6 xac dinh
cac tiéu chi gidng va khac biét vé gia dé tinh toan, xac dinh gia cho thura dat, khu dat
can dinh gia.
¢c- Bwéc 3: Thuc hién didu chinh cac yéu t6 khac biét vé gia giira cac thira dat, khu
dat so sanh voi thira dét, khu dat can dinh gia dé xac dinh gia cho thira dat can dinh
gia.

Gia tri u6e tinh cua thira dat, khu dét can dinh gia duogc tinh theo cach diéu
chinh cac yéu td khac biét vé gia voi timg thira dat, khu dat so sanh nhu sau:

Gia tri  udc Gia chuyén nhuong Miic tién diéu chinh vé gia hinh
tinh cia thua quyén sit dung dat thanh tir nhirng yéu t6 khac biét
dat, khu  dat = coa ting thira dit, £  cua ting thira dat, khu dit so sanh

can dinh gia khu dat so sanh v6i thira dat, khu dat can dinh gia
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Trong d6, muc tién diéu chinh vé gia xuét phéat tir nhitng khac biét veé vi tri dat,
két cAu ha tang, dic diém phap 1y, mic d6 6 nhiém moi truong, v.v. cia ting thira
dat, khu dat so sanh so voi thira dit, khu dit can dinh gia. Mrc tién diéu chinh vé gia
theo ting yéu t6 khac biét giita thira dat so sanh va thira dat can dinh gid (co thé tinh
theo gia tri tuyét ddi hodc ty 16 phan trim (%) cua gia chuyén nhuong quyén sir dung
dat thuc té cua thira dat so sanh trén thi trudng trong diéu kién binh thuong tai dia
phuong, sau d6 tinh thanh tién) dugc xac dinh cin cr vao danh gia cua cac to chuc tu
van hodc cac chuyén vién va co quan c6 nhi¢ém vu tryc tiép xac dinh gia déat tham
muu cho Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia dat cu thé tai dia phuong cin ctr
vao cac chirng ctr thi truong.

Truong hop gid dit c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém chuyén
nhuong thanh céng quyén st dung dat cta thira dat so sanh dén thoi diém xac dinh
gi4 cua thira dat can dinh gia, thi trudc khi thuc hién viéc diéu chinh mirc gia cia thira
dat so sanh theo cong thirc néu trén, can phai diéu chinh (ting hodc giam) muc gia
chuyén nhuong quyén st dung dat cua thira dat so sanh theo chi sé bién dong (ting
hodc giam) gia cua loai dat d6 trong khoang thoi gian nay. Chi s6 bién dong gia cua
ting loai dat c6 thé duogc tinh toan tir nhirng thong tin ma S& Tai chinh hodc cac t6
chirc tu van vé gia dat thu thap thong qua viéc diéu tra, khao sat va théng ké gia dat
theo hudng dan tai Thong tu sd 80/2005/TT-BTC ngay 15/9/2005 ctia B Tai chinh
huéng dan viée t6 chirc mang ludi thdng ké va diéu tra, khao sat gia dét, thong ké bao
Ca0 gi4 c4c loai dit theo quy dinh tai Nghi dinh sb 188/2004/ND-CP; hoic sb licu
thng ké cta co quan thong ké (néu co).

d- Buwéc 4: Xac dinh gia cua thira dat can dinh gia bang cach iy sé binh quan cia cac
mirc gia ctia 3 dén 5 thira dat, khu dit so sanh da tinh toan diéu chinh khac biét vé gia
0 Budc 3.
e- Vi du vé phwong phap so sanh truc tiép

Ap dung phuong phap so sanh truc tiép dé xac dinh gia dat (dé don gian va dé
hiéu, vi du nay chi gigi thi¢u phuong phap so sanh truc tiép dé xac dinh gia dat cua
thira dat, khu dat can dinh gia v6i mot thira dat, khu dat so sanh).

Gia dinh trong qué trinh dinh gia khu dat ¢ co dién tich 20.000 mét vudng
thuéc mot do thi loai V (ki hi€u la khu dat B), co quan dinh gia da thu thap duoc
thong tin vé mot khu dat lién ké co dién tich 25.000 mét vudng cé thé so sanh duoc

v6i khu dat can dinh gia da duogc t6 chire ddu gia quyén sir dung dat thanh cong dé
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dau tu xay dung nha & (ki hiéu 1a khu dat A) dién ra trong khoang thoi gian gan nhat

voi thoi diém xac dinh gia khu dat B. Tong sb tién thu duoc tir ddu gia khu dat A 1a

125 ty ddng, tinh ra don gia mot mét vudng 14 5,0 tridu dong (5 triéu d/mz).

Véi tat ca thong tin thu thap dugc co quan dinh gia tién hanh so sanh giita khu

dat A va khu dat B nhu sau:
Cac tiéu chi Nhiing diém giong nhau Nhiing diém khic nhau
s0 sénh KhuditA | KhuditB Khu dit A Khu dit B
1. Ciin ctr phap Co gidy o
i , ) Co giay chiing
ly chirng nhan ) N
< nhan quyén st
quyén su .
P dung dat
dung dat
2. Muc dich sivr | Dat ¢taido | Dét o tai do thi
dung thi loai V loai V
3. Vi tri dat Vitri1:Pat |,
S Vitri 1: Dat co
c6 mot mat s
. mot mat tien
tién lién canh " .
) lién canh véi
v6i duong . P
P duong pho
pho
4. Loai duong . .
R Loai2 Loai2
pho
5. Chiéu rong
Lo 100 70
mat tién (m)
6. Chiéu siu ciia
A 250 285,7
khu dat (m)
7. Két ciu ha o - Kém thuan
\ - Thuéan logi )
tang ) o loi hon
. ) (co 2 mat tiep L
- Dwong giao L. (c6 mot mat
. gidp voi .
thong . . tiep giap voi
duong hém . .
) duong hém
16n) )
16n)
8. Moi truomg
-Do on ao -On a0 -On a0 - Bui - {t bui hon
- D0 bui
9. Tai san trén . .
R Khéng Khdng
dat
10. Tinh chit Tu nguyén Ty nguyén
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ciia cugc mua
ban

Twr viéc so sanh, co quan dinh gid da rat ra duoc Két qua 2 khu dét trén ¢6 7
tiéu chi gibng nhau va 4 tidu chi khac nhau. Dé xac dinh sy khac biét giita cac yéu t6
so sanh gitra cac khu dat dé diéu chinh muc gia, co quan dinh gia ap dung phuong
phap chuyén gia két hop v&i phuwong phap théng ké cac ching cir thi trudng dé tinh ra
hé sb khac biét giira cac tiéu chi.

C6 thé st dung cach chim diém theo thang diém c6 diém cao nhat 1a diém 10
ap dung cho timg tiéu chi c6 diéu kién t6t nhat, (vi du, khi xét vé vi tri, néu dat co vi
tri t6t nhat xép diém 10; hoac khi xét vé loai dudng phd, néu dit ¢ dudong phd co kha
nang sinh lgi cao nhét, két ciu ha tang thuan lgi nhat xép diém 10). Cac diém dudi 10
ap dung cho cho cac ti€u chi cung loai co diéu kién kém hon. Can ¢t tinh hinh cu thé,

dia phuong xay dung thang diém dé dinh gia cu thé:

- Chiéu rong mit tién cuia khu Rong hon: 10 diém Thudc khu dat A
dat Hep hon: 8 diém Thudc khu dat B
- Chiéu siu cua khu dat Ngén hon: 10 diém Thudc khu dat A
Sau hon: 9 diém Thudc khu dat B
- Giao théng Thuan loi: 10 diém Thudc khu dat A
Kém thuan loi: 8,5 diém  Thudc khu dat B
- P6 bui Bui: 8 diém Thudc khu dit A
it bui hon: 9 diém Thudc khu dat B

Mdi diém kém giam di 5% gia, nguoc lai, mdi diém ting cong thém 5% gia
ctia khu dit so sanh (A). S6 diém kém giam gia va ting gia bao nhiéu phan trim la
hoan toan phu thudc vao két qua khao sat thi trudng. Vi qui wée nhu vay thi:

Trén co s mirc gia dau gia thanh cong cua khu dat A 1a 125 ty dong so sanh dé dinh
gia cho khu dat B, muc gia ciia khu dat B s& bi giam:
- Chiéu rong mit tién: B kém A: 2 diém, giam 10% = 12,5 ty dong
- Chiéu sau ctia khu dat: B kém A: 1 diém, giam 5% = 6,25 ty dong
- Giao thong:B kém A: 1,5 diém, giam 7,5% = 9,375 ty dong
Téng so6 giam gid do khdc bi¢t B kém A: 28,125 ty dong
B s€ dugc cong thém:
- P06 bui:B hon A: 1 diém,ting 5% = 6,25 ty dong
Téng so ting gid do khdc bi¢t B hon A: 6,25 ty dong
Gia khu dat A dugc diéu chinh lai (ki hiéu 13 A”) theo nhirng yéu t6 khac biét
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ctia khu dit B duoc tinh toan nhu sau:
A’ =125 - 28,125 + 6,25 = 103,125 (ty ddng)
Tinh ra don gid mot mét vuong la:
103.125 triéu dong : 25.000 m? = 4,125 triéu d/m?.
Tuong tu nhu vy, gia st co quan dinh gia Iwa chon dugc thém 2 khu dat C va
D nira dé so sanh voi khu dat B. Két qua phan tich, so sanh da xac dinh dugc don gia
ctia khu dit C da diéu chinh theo cac yéu té cta khu dat B 1a 4,5 triéu d&/m? va clia
khu dAt D da diéu chinh 1a 4,05 triéu d/m?.
Pon gia khu dat B duoc xac dinh bang cach lay muc gia trung binh ctia 3 mirc
gia da diéu chinh & trén:
(4,125 + 4,5+ 4,05) : 3 =4,225 (triéu d/mz)./.

Phuong phap thu nhap: 1a phuong phép xac dinh muc gia tinh bang thuong s6
gitra murc thu nhap thuan tay thu dugc hanh nam trén mdt don vi di¢n tich dét so véi
141 suét tién gui tiét kiém binh quan mot nam (tinh dén thoi diém xac dinh gia dat) caa
loai tién giri VND ky han 01 nim (12 théng) tai ngan hang thwong mai nha nudc c6
mue 13i suét tién gui tiét kiém cao nhat trén dia ban.

Viéc dinh gid dit theo phwong phdp thu nhdp phii tién hanh cdc budc sau:

a- Bwéc 1: Tinh tong thu nhap hang ndm thu dugc tir thira dat, khu dat can dinh gia

- B6i voi dat tréng hodc dat c6 xay dung cong trinh kién trac (nha ctra) dé cho thué
thi tong thu nhdp cua thira dat can dinh gia chinh 13 sd tién thué dat hodc s tién thué
bat dong san (bao gdm dét va tai san trén dat) thu duoc hang nim. Tién thué dat hoic
tién thué bat dong san tinh theo mat bfmg gia tién thué dat hodc bat dong san trén thi
trudng tai thoi diém dinh gia dét.

- Pbi voi dat ndong nghiép ma ngudi duge giao dét tu td chirc san xuat thi tong thu
nhap dugc tinh nhu sau:

+ Dbi véi dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thity san thi tong thu nhap cia
thira dat can dinh gid chinh 1a tong doanh thu tir hoat dong san xudt ndi trén cia thira
dat thu duoc hang nam.

+ Poi voi dat trong cdy lau nam (cdy dn qud, cdy cong nghiép, ciy lay gd) thi
téng thu nhdp dugc tinh trén co s& doanh thu hang ndm, doanh thu theo giai doan,
doanh thu mot lan tiy theo dic diém cua timg loai cay.

b- Buwéc 2: Tinh tong chi phi hang nim phii chi ra hinh thanh téng thu nhap

To6ng chi phi bao gdm céac khoan chi phi cu thé nhu thué sir dung dét, chi phi

dau tu cai tao, chi phi san xuat. Cac khoan chi phi nay dugc tinh theo cac quy dinh

58



hi¢n hanh ctia Nha nudc; khoan chi phi nao khong cé quy dinh cua Nha nudc thi tinh
theo gia thyuc té phd bién tai thi truong dia phuong ma co s& san xuat, kinh doanh da
chi tra (qui dinh trong hop dong, héa don mua ban hang hoa do co quan tai chinh co
tham quyén phat hanh).

Dbi véi truong hop thira dat can dinh gia da dugc dau tu, xdy dung céc tai san
trén dét, tong chi phi hang nim khong bao gdm khoan trich khdu hao co ban ciia cac
tai san trén dat.

c- Bude 3: Xac dinh thu nhip thuin tiy hang nim theo cong thirc sau:

Thu nhap Tong thu nhap Tong chi phi
thuan tay hang nam da tinh ¢ da tinh & Budc
hang nim Budc 1 2

d- Buéc 4: Uéc tinh mire gia dat cin dinh gia theo cong thirc sau:
Thu nhép thuan tay hang nim thu dugc tir

thira dat

Gia dat P Y S ST WP
= Lai suat tién guri tiet kiém tién dong

udc tinh Viét Nam ky han 12 thang

Khi dinh gia dat theo phuong phap thu nhép, tong thu nhap, tong chi phi xac
dinh & Budc 1, Budc 2 va thu nhdp thuan tiy xac dinh & Budc 3 phai la tong thu
nhap, tong chi phi va mirc thu nhap thuan tay binh quan cua vi tri dat cua loai dat can
dinh gi4 va dung v6i muc dich st dung dat di duoc cdp co tham quyén phé duyét va
duogc tinh binh quin trong 3 ndm ngay trudc thoi diém xac dinh gia dat. Truong hop
khong thu thap duoc sb liéu trong 3 nam thi sir dung sb liéu cta ndm ngay trude thoi
diém dinh gi4 dit. Viéc tinh tong thu nhap, tong chi phi phai tinh theo mit bing gia
tai thoi diém dinh gia dit bang cach ap dung don gia vé hang hoa, vat tu, dich vy, va
tién cong lao dong tai thoi diém dinh gia dat dbi voi khdi lwgng vé chi phi theo khoan
muc va khéi lugng san phdm san xuat cta cac ndm (néu loai chi phi ¢ gia do Nha
nude quy dinh thi tinh theo gia Nha nudc, néu loai chi phi khong c6 gia do Nha nude
quy dinh thi tinh theo mat bang gia thi trudng).

Lai suét tién gui tiét kiém tién dong Viét Nam (VND) loai ¢6 ky han 12 thang 1a
murc 11 suat tai ngdn hang thwong mai c6 muc 13i suit cao nhét tai dia phuong.

D6i véi nhitng thira dat da duoc dau tu, xay dung cac tai san trén dét (bao gdom
cong trinh, nha cura, vat kién trac; hodc tréng cdy lau ndm nhu cao su, ca phé, che,
tiéu, diéu, cay an qua, v.v.) dé dua vao kinh doanh, san xudt thi trude hét ap dung
phuong phap thu nhap dé udc tinh gia tri ciia ca thira dat va tai san trén dét; sau d6

thuc hién khau trir phﬁn gia tri tai san trén dat, phﬁn con lai 1a gid tri cua thira dat.
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Phuong phép tinh toan chiét trir gia tri tai san trén dat thuc hién theo phwong

phéap chiét trir.

e- Vi du vé phwong phap thu nhép

Ap dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat néng nghiép trong cay
hang nam tai xd A (1a xa dong bang) ctia huyén C, tinh X thudc ving Pong bang song

Ctru Long. Thira dat duoc Iwa chon dé dinh gia c6 dién tich 4.000 m? duge xép vi tri

dat loai 3, mot ndm trong 3 vu laa té thuong. Co quan dinh gia dat da tién hanh diéu

tra, khao sat thuc té va thu thap cac s6 lidu trong 3 nam li€n tuc nhu sau:

PV T 2004 2005 2006
San lugng lta thu hoach ca kg 6.500 6.000 7.200
nam
Gia ban binh quan nam d/kg 2.500 2.500 2.500
2006 (nam dinh gia dat)
Tong thu nhap ddng 16.250.000 15.000.000[ 18.000.000
Chi phi san xuat ddng 7.930.000 7.500.000 9.108.000
Lai suét tién guri tiét kiem * | 9%/mam 8,0 8,3 8,6
ky han 12 thang

Ghi ch: (*) Gia sir day 1a murc 13i suét tién gui tiét kiém tién dong Viét Nam

(VND) loai ¢ ky han 12 thang tai ngan hang thuong mai c6 muc 14i suit cao nhét tai

dia phuong.

+ Tong thu nhép cua 3 nim 1a 49.250.000 dong.
+ Tong chi phi san xuat 3 nam 1a 24.538.000 dong.

+ Thu nhép thuan tay binh quan mot nim 14 :

49.250.000 — 24.538.000 = 24.712.000 = 8_237_333(d)

3

3

+ L4i sudt tién gui tiét kiém VND tai ngan hang thuong mai qudc doanh loai

ky han 12 thang binh quén 1a 8,3%/nam.

+ Gia tri cua thira dat tréng laa c6 dién tich 4.000 m? s¢ la:

Gia dit uéc tinh =

8.237.333 ‘
S X 100 = 99.244.976 (dong)
8.3
hoic  ~  24.811d/m?
Lamtron  25.000 d/m?
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3.1.2.3. Phuong phdp chiét trir
Phuong phap chiét trir: 1a phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san
gan lién voi dat bang cach loai trir phan gié tri tai san gin lién voi dat ra khoi tong gia

tri bat dong san (bao gom gia tri cua dat va gia tri cua tai san gan lién voi dat).

Khi ap dung phuong phap chiét trir dé dinh gia dt cho mdi loai dat phai tién
hanh céc budce sau day:
a- Bwge I: Thu thap thong tin trén thi trudng dé lua chon it nhat 3 bat dong san (bao
gom dat va tai san trén dat) da chuyén nhuong thanh cong, ma thira dat cia cac bat
dong san do6 c6 nhirng dac diém tuong tu véi thira dét can dinh gia (vi tri, hién trang,
diéu kién két cdu ha tang, dic diém phap 1y, muc dich st dung, gia ca...).

Thoi gian cta nhitng thong tin can thu thap trén thi truong ap dung nhu huéng
dan tai Budc 1 ctia Phuong phap so sanh truc tiép.
b- Buwde 2: Khao sat thuc dia va mo ta day du, chinh xac vé cac tai san trén dat (bao
gdém nha cira, vat kién trac, cdy lau nim) cua cc bat dong san noi trén. c- Buwdc 3:

Xac dinh gia tri hi¢n tai ciia cac tai san da dau tu xay dung trén dat.

Gia tri hién tai cua cac Gia tri xay dung mdi Phan gi4 tri
tai san trén dat tai thoi diém dinh gia hao mon
Trong do:

- Gia tri xay dung méi tai thoi diém dinh gia duoc tinh bang chi phi thay thé dé dau
tu xay dung cac tai sdn mdi c6 cong dung tuong duong vdi céc tai san hién co trén
dat hodc chi phi tai tao (tirc 13, dau tu xdy dung céc tai san méi gibng y hét) cac tai
san trén dat do. Gia tri xdy dung moi bao gém cac khoan chi phi truc tiép, chi phi
gian tiép va murc 1i hop 1y cho nguoi dau tu xay dung.

- Gi4 tri hao mon clia cac tai san trén dat bao gdm ca hao mon hiru hinh va hao mon
v hinh (bao gdm cac hao mon vé mat vat 1y do hu hao dan trong qué trinh khai thac

sir dung; hao mon do lac hau vé chirc nang va do tdc dong cia cac yeu to bén ngoai).

Phuong phép tinh gid tri xay dung méi va gid tri hao mon cta céac tai san trén
dét thuc hién theo quy dinh hién hanh ctia B Xay dung, B Tai chinh va nhirng Tiéu
chuén Tham dinh gia Viét Nam. Truong hop chua co quy dinh hodc huéng dan cy thé
vé phuong phép tinh gi4 tri xdy dung méi va gia tri hao mon thi viéc tinh toan thuc

hién theo danh gia ctia chuyén gia tu van, ciia chuyén vién hodc t6 chirc
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truc tiép xac dinh gia trén co s¢ nhitng thong tin, s6 liéu thuc té thu thap duoc trén thi
truong.

d- Buwdc 4: Tinh toan gia tri cua cac thira dét cta cac bat dong san da lya chon ¢

Buoc 1
Gia tri cia Gia chuyén nhuong Gia tri hién tai cua cac
thira dat bat dong san tai san trén dat
Pon gia cua Gia tri cua thira dat
thira dat Dién tich thira dat

e- Bude 5: Xac dinh gid trj cua thira dat can dinh gia
Can ctr vao nhitng khéc biét chil yéu gitra thira dat can dinh gia va cac thua dat
clia cac bat dong san néu trén, tién hanh diéu chinh gia cac thira dat cla cac bat dong
san (tuong tu nhu Budce 3 ctia phuong phap so sanh truc tiép).
Pon gia cta thira dt can dinh gia duoc xac dinh theo don gia binh quan cta cac

don gia dat da diéu chinh cua cac bat dong san do.
f- Vi du vé phwong phap chiét trir

Co quan dinh gia dat dang tién hanh xac dinh gia mot thira dat ¢ c6 dién tich
90 m? (kich thudc mat tién 5m x dai 18 m, trén thira dat di xay nha 4 tang), mat tién
tiép giap véi mdt duong ndi bo rong 8m cia mot Khu do thi méi tai Thu do6 Ha Noi
da dugc xay dung hoan chinh.

Ap dung phuong phap chiét trir dé xac dinh gia thira dit noi trén duoc thuc
hién nhu sau:
* Buwge 1: Qua diéu tra khao sat thi trudng co quan dinh gid thu thap dwoc thong tin
vé mot s6 cudc mua ban thanh cong mdt ngdi nha & trong Khu do thi trén c6 mat béng
xay dung tuong tu nhu thira dat can dinh gia.

Pé don gian, trong vi du nay chi néu vé mot bat dong san trong sd cac bét
dong san da giao dich thanh cong, d6 1a mot ngdi nha c6 dién tich mat béng 14 100 m?
(nha 4 téng, mit tién Sm) nam tiép giap mdt duong ndi bg khac, cling rong 8m va cit
ngang v&i con duong co thira dit can dinh gia; gid ban bat dong san (nha va dat) giao
dich thanh cong la 3.600 tri¢u déng, ng6i nha nay duogc ban cach thoi diém hién tai 4
thang, trong thoi gian nay gia dat trén thi truong hau nhu khong bién dong. Tuy
nhién, thira dit can dinh gia c6 vi tri thudn 191 hon va cé hudng nha tdt hon, do do,

thira d4t can dinh gi4 c6 don gia cao hon thira dat lam mit bang cua
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ngdinha da chuyén nhuong thanh céng nay khoang 6%.
* Buwée 2: Khao sat thyc dia va thi trudng thu thap duoc s liéu sau:

- Dién tich xay dung: 75 m’.

- Pon gia xay dung ngdi nha co chat luong va cong dung twong duong theo
gia thi truong hién tai la 2,8 tri¢u déng/m2 san (don gia tron goi, bao gém loi nhudn
ctia chii thau xay dung).

- Ngoi nha da duogc st dung 12 nam; tudi doi kinh té du kién 1a 70 nim. Do
dugc bao dudng va sir dung tot nén ngdi nha cé thé sir dung dugc 63 nim nira.

* Bwdc 3: X&c dinh gia tri con lai ciia ngo6i nha:

- Tong dién tich san xay dung cuia ngdi nha: 75 m? x 4 =300 m?

- Chi phi thay thé x4y dung mé&i ngdi nha co dién tich va cong dung twong

tur: 2,8 triéu ddng/m? x 300 m? = 840 triéu ddng

- Xac dinh gia tri hao mon:

+ Ty 16 hao mon: Ap dung phuong phap xac dinh ty 16 hao mon theo tudi
doi:

S6 nim sir dung

Ty 1€ hao mon
= 1 - con lai

ciia ngoi nha ” -
Tuoi doi kinh té

=1- 63/70 = 0,1 hodc 10%
+ Gia tri hao mon hiru hinh: 840 triéu déng x 10% = 84 triéu déng
Gia tri con lai ctia ng6i nha:
840 triéu ddng - 84 triéu dong = 756 triéu dong

* Bwdc 4: Xac dinh gia thira dat cua bat dong san

Gia tri ctia thira dat: 3.600 tri¢u dong — 756 trizéu dong = 2.844 tricu dzéng.

Pon gia thira dét 1a: 2.844 triézu ddng : 100 m = 28,44 triéu dong/m ;

Lam tron: 28,5 triéu dong/m .
* Bwde 5: Xac dinh gié thira dat can dinh gia

Tién hanh diéu chinh don gia dét clia bat dong san néu trén theo khac biét vé
vi tri dat s& xac dinh duoc gia dét cua thura dat can dinh gia:

28,5 triéu déng + (28,5 tri€u déng x 6%) = 30,21 triéu d(x)ng/m2

Lam tron: 30,5 triéu déng/mz.

Két luan: Pon gia ciia thira dat can dinh gia khoang 30,5 tridu déng/mz./ .
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3.1.2.4. Phuong phap thang dw

Phuong phép thing du: 1a phuong phap xac dinh gia dat cua thira dét trong c6
tiém nang phat trién theo quy hoach hoac dugc phép chuyén ddi muc dich st dung dé
str dung t6t nhat bang cach loai trir phan chi phi udc tinh dé tao ra su phat trién ra
khoi tong gia tri phat trién gia dinh ciia bt dong san.

Khi ap dung phuong phép thing du dé dinh gia dat phai tién hanh cac budc sau
day:

a- Bwdc I: Xac dinh muc dich sir dung t6t nhat va hiéu qua nhat cua khu dét dua vao
cac can cur sau:

- Dic diém cua khu dét;

- Quy hoach ving, quy hoach db thi; quy hoach va cac quy dinh vé xay dung; quy
hoach, ké hoach sir dung dat da duoc cip co tham quyén phé duyét;

b- Buwdc 2: Uéc tinh tong gia tri phat trién cia bat dong san.

Tong gia tri phat trién cua bat dong san bao gdm téng gid tri nha ctra, dat phan
16, v.v. du kién s& ban dugc khi hoan thanh du 4n dau tu vao khu dét.

Viéc uée tinh tong gia tri phat trién phai tién hanh trén co s diéu tra, khao sat
gia chuyén nhuong thuc té trén thi truong ddi v6i nha ctra, can ho, cong trinh kién
trac, dat phan 10, v.v tai nhitng du 4n da hoan thanh ma c6 nhirng dac diém tuong tu
v6i du an bat dong san du kién dau tu xay dung ¢ khu vuc lién ké hoac nhitng khu
vuc lan can c6 muc sinh loi, c6 diéu kién két cAu ha téng tuong duong; c6 du kién va
tinh dén xu hudng va mirc do bién dong cua gia thi trudng dé wdc tinh muc gia du
kién ban dugc cho phu hop véi thuc té.

c- Bude 3: Ude tinh tong chi phi phat trién.

Chi phi phat trién bao gdm tat ca cac khoan chi phi ma nha dau tu bo ra dé xay
dung két cdu ha t?mg (bao gém xay dung duong sa, hé théng cép, thoat nudc, hé
théng cung cép dién, v.v.); tao canh quan mdi truong; xay dung nha cua, vat kién trac
hodc phan 16 dit dé ban theo dung quy hoach chi tiét dd dugc co quan c6 tham quyén
phé duyét; chi phi quang cao, ban hang; chi phi quan 1y chung; loi nhuén cta nha dau
tu (c6 tinh dén yéu té rui ro kinh doanh).

Viée udc tinh tong chi phi phat trién phai dugc xac dinh trén co s& don gia, suat
von dau tu, nhitng dinh mirc theo huéng dan hodc theo quy dinh ciia co quan Nha
nude ¢ thim quyén. Trudng hop chua duge co quan Nha nude c¢6 thim quyén quy

dinh, hudng dan thi xéc dinh theo murc chi phi thyc té pho bién cua cac dy an
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tuong ty ¢ khu vyce lién ké hodic khu vuc 1an cn.

Trudng hop dy an dau tu phat trién bat dong san kéo dai trong nhidu nim, nhiéu
giai doan khac nhau va udc tinh cac khoan doanh thu va chi phi thyc hién theo ting
nam thi phai chiét khau cac khoan doanh thu va chi phi vé gia tri hién tai tai thoi
diém dinh gia dat theo cong thirc sau:

" TR

Téng gié tri phat trién = 2.

iz0 (14 1)’
n
Ci

Téng chi phi phat trién = 2 -
i=0(1+n)
Trong do:
- TRj la doanh thu nam thir i cia du an
- Cj Ia chi phi nam thtr i cua du an
-1 1a ty 1& chiét khiu dong tién quy vé gi4 tri thoi diém hién tai (tinh theo
141 sudt cho vay cua cic ngan hang thuong mai cho vay dé thuc hién du an dau tu
phat trién bt dong san)
-1 14 s6 ndm thuc hién du an (tir khi khoi cong dén khi hoan thanh dir an
dau tu phat trién bat dong san).
d- Budc 4: Xac dinh gia tri cia thira dat:
Gia tri u6c tinh cua thira dit = Tong gia tri phat trién — Tdng chi phi phat trién e- Vi
du vé phwong phap thiing dw
Khu dét cAn dinh gia co dién tich 10.000m? & Quan X céia mot thanh phd
thudc do thi loai I. Nha nudc cho mot doanh nghi€p thué dung vao muc dich san xuét
cong nghi¢p; da dén thoi diém hét han hop dé)ng thué dat, do van dé 6 nhiém méi
truong, Uy ban nhan dan thanh phé da quyét dinh cho doanh nghiép thué dét tai mot
khu cong nghiép nam & khu vic ngoai 6. Dy kién s& giao khu dit nay cho mot cong
ty kinh doanh nha & d6 thi dau tu xdy dung két ciu ha tang phan 16 va xay dung nha
dé ban. Hién tai trén khu dét c¢6 nha xudng san xuét dién tich 6.000m? (nha trét, tuong
gach, vi kéo thép, mai ton, nén lang xi mang); cac chuyén gia danh gia chat luong con
lai 30%.
Theo quy dinh vé xdy dung, d6i voi du an nay ty 1¢ dién tich dat sa dung dé
xay dung nha ¢ tdi da 1a 55%; tong dién tich xay dung 1a 5.500 m?.

Du 4n s& duoc phép xdy dung mot toa nha chung cu cao 12 tang voi dién tich
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mit bing 3.000 m%; dién tich dAt phan 16 ban nén 1a 2.500 m? (chia thanh 25 16, mdi
16 ¢6 dién tich 100 m?).

Gia dinh du 4n s& hoan thanh trong vong mot nim va nha dau tu chi phai bdi
thudng phan gia tri nha xuong cho doanh nghiép bi thu hoi dat.

Can ctr vao quy hoach, thiét ké chi tiét cua du an va cac dit liéu do nha dau tu
cung cap; qua viéc khao sat phan tich thi trudng bat dong san, thi truong xy dung, co
quan dinh gia dat thu thap duoc cac thong tin sau:

- Pon gia xay dung méi nha xudng co két ciu tuong tu 800.000d/m?.

- Chi phi ddu tu xay dung ha ting binh quan 600.000 d/m?

- Chi phi thiét ké, quy hoach du 4n 1.000 tridu dong.

- Chi phi xay dung nha chung cu binh quan 3.000.000d/m? .

- Chi phi xay dung bé nude, tram bom nudc va may phat dién du phong phuc
vu cho toa nha chung cu 1a 1.200 triéu dong.

- Chi phi pha d& nha xudng cii 100 triéu dong, phé lidu thu hdi dugc bang
20% gia tri con lai cia nha xudng.

- Nha dau tu phai vay ngan hang 60% chi phi xay dung véi 13i suat 10%/nam.

- Chi phi quang cdo va ban nha bang 1% doanh thu.

- Chi phi quan 1y dy an bang 5% tong chi phi ciia du an.

- Loi nhuén cua nha dau tu 20% téng doanh thu cua du an.

- Gia ban can hd chung cu binh quan 7,0 tri€u d/mz, téng dién tich cac can ho
chiém 80% tong dién tich san xay dung nha chung cu; Dét phan 16 dy kién ban duoc
15 triéu dm?. Gia nay chua bao gdm thué gia tri gia tang.

Ap dung phuong phap thiang du dé dinh gia khu dat nay nhu sau:

* Bwéc I: Xac dinh muc dich str dung tot nhit va c6 hiéu qua nhat ciia khu dat: Do 1a
ding cho muyc dich dat &; trong d6 co ciu hop 1y nhat 1a danh khoang 55% dién tich
dat c6 kha nang xay dung dé xay dung chung cu cao tang va khoang 45% dién tich
dat con lai dé phan 16 ban nén.

* Buéc 2: Ubc tinh tong doanh thu

- Doanh thu ttr viéc ban cac can h chung cu:
(3.000m? x 12 x 80%) x 7,0 tr.d/m? = 201.600 tr.d
- Doanh thu tir dién tich dat phan 16 ban nén:
2.500 m* x 15 tr.d/m” = 37.500 tr.d
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T6ng doanh thu dy kién: 201.600 tr.d + 37.500 tr.d = 239.100 tr.d
* Budc 3: Udc tinh tong chi phi
- Chi phi dau tu ha tang
10.000m? x 600.000 &/m? = 6.000 tr.d
- Chi phi thiét ké, quy hoach = 1.000 tr.d
- Chi phi xay dung chung cu
(3.000m?/tAng x 12 tAng) x 3,0 tr.d/m? = 108.000 tr.d
- Chi phi xay dyng bé nuée, tram bom nudc va may phat di¢n du phong phuc
vu cho toa nha chung cu= 1.200 tr.d
- Chi pha d& nha xudng cti= 100 tr.d
- Chi phi bdi thuong nha xudong
(6.000 m? x 800.000 d/m?) x 30% = 1.440 tr.d
- Trir di gia tri phé liéu thu hoi 1.440 tr.d x 20% = -288 tr.d
- Chi phi quang cdo ban hang 1% x 239.100 tr.d = 2.391 tr.d

Tong chi phi xdy dung truc tiép:119.843 tr.d

- Tra 14 tién vay ngin hang

(119.843 tr.d x 60%) x 10% = 7.190,58 tr.d

- Chi phi quan Iy 119.843 tr.d x 5% =5.992,15 tr.d

- Loi nhuén ctia nha dau tu: 239.100 tr.d x 20%= 47.820 tr.d

Téng chi phi va lpi nhugn 180.845,73 tr.d
* Budc 4: X4c dinh gia dat

Gid tri u6c tinh clia khu dét

239.100 tr.d - 180.845,73 tr.d = 58.254,27 tr.d

Lam tron 58.000 tr.d; hodc 5,8 tr.d/m?

Két ludn gia tri cua khu dat néu trén khoang 58 ty dong hoic 5.8 tr.d/m?./.
3.1.3. Piéu kién dp dung cdc phwong phdp xdc dinh gid ddt
®. Phuong phap so sanh truc tiép dwoc ap dung dé dinh gia dit khi trén thi
truong €O cac loai dat twong ty da chuyén nhuong quyén sir dung dat so sanh dugc
voi loai dét can dinh gia.

Gia chuyén nhuong quyén st dung dét cia loai dat tvong tu str dung dé phan

tich, so sanh véi loai dat can dinh gia phai la gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
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thyc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong.

®. Phuong phap thu nhip chi 4p dung dé dinh gid cho cac loai dit xac dinh
dugc  cac khoan thu nhap mang lai tir dat.

®. Phuong phap chiét trir dugc ap dung khi x4c dinh gia dat cua thua dat co tai
san  gan lién véi dét trong truong hop khong c6 du so liéu vé gia thi trudng cua cac
thira dat tréng tuong tu dé ap dung phuong phap so sanh tryuc tiép, trong khi c6 thé
thu thap s6 liéu vé gia thi trudng cua cac thira dat co tai san gan lién véi dat tuong tu
v6i thira dat can dinh gid.

@. Phuong phap thing du dugc ap dung dé xac dinh gia dat cua cac thira dat
trong  c6 tiém ning phat trién do thay doi quy hoach hodc do chuyén muc dich sir
dung dat trong khi khong c6 gia chuyén nhuong quyén sir dung dat twong tu trén thi
truong dé ap dung phuong phéap so sanh truc tiép.

®. Khi 4p dung cic phuong phap xac dinh gia dat cac thong tin, s6 liu can thiét
dé tinh toan di dén két luan vé muc gia cu thé déu phai thu thap trén thi truong
trong diéu kién binh thuong, dong thoi phai phan tich, lwa chon cac thong tin, s6 liéu
chinh x4c va c6 do tin cdy cao.

®. Trong truong hop thu thip dugc day du thong tin, sd liéu dé co thé ap dung
ca bdn phuong phap xac dinh gia dét, thi st dung phuong phép so sanh truc tiép
lam phuong phap cha yéu dé xac dinh gia dat.

®@. Trong cac truong hop sau diy can phai st dung két hop it nhat hai phuong
phdp xac dinh gia dat quy dinh tai Thong tu nay dé kiém tra, so sanh, ddi chiéu cac
mirc gia wdc tinh dé quyét dinh murc gia cu thé:

- Viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat chua dién ra phd bién trén thi truong,
s6 lidu thu thap dugc khong c6 tinh hé théng;

- Gi4 chuyén nhugng quyén sir dung dat trén thi truong bién dong that thuong,
khong phan anh dung quan hé cung - cau vé dit trong diéu kién binh thuong.

- Mitrc gia dat woc tinh bang cach 4p dung mot trong hai phuong phéap xac dinh
gia dat co két qua cao hon mirc gia toi da ciia khung gia do Chinh phu qui dinh tai
Khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh s 123/2007/ND-CP.
®. Cac phuong phap xac dinh gia dat trén day duoc ap dung dé xac dinh gié tri
ciia thira dat, khu dat cy thé lam can ctr dé dinh gia dat hang loat cho ting vi tri dét.
3.2. Pinh gia cac loai dat
3.2.1. Dinh gid nhém dit nong nghiép
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3.2.1.1. Khdi niém vé nhém dat nong nghiép

Can ctr vao myc dich sir dung dat, tai diéu 13, Luat dit dai 2003 quy dinh
nhém dat nong nghiép bao gdom cac loai dit:
a) Pat trong cdy hang nim gdm dét trong lna, dat dong co ding vao chin nudi, dat
trong cdy hang nam khac;
b) Pat trong cay lau nam;
¢) Pt rimg san xuat;
d) Pt rimg phong ho;
d) Pit ring dic dung;
e) Pat nudi trong thuy san;
g) Pt 1am mudi;
h) Pt nong nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh phu
3.2.1.2. Xac dinh viing dat va vi tri dat
a. Phan viung dit

Phén ving dat tai nong thon 14 viéc phan dinh quy dit gdm cac loai dat trong
ving c6 diéu kién dat dai, thd nhudng, khi hau twong dong. Trén co sé d6 phén ra cac
loai dét tai ving: dong bang, trung du, mién nui dé dinh gia.

Pét duoc chia thanh 3 ving: ddng bang, trung du va mién ndi, mdi ving cé
nhitng dic diém co ban sau:
®. Pong bang 1a ving dat thap, twong dbi bang phing va co do cao ngang véi
mit nude bién. Mat d6 dan sb dong, két cAu ha téng va diéu kién san xuét luu thong
hang héa thuan lgi hon trung du, mién nui.
®.Trung du 1 ving dit c6 do cao vira phai (thdp hon mién nai, cao hon
ddng bang), bao gdm dai bo phan dién tich 1a d6i. Mat do dan sé thdp hon dong
bang, cao hon mién nui, két ciu ha tang va diéu kién san xuat luu thong hang hoa
kém thuén loi hon so voi dé)ng béng nhung thuén lgi hon mién nui.
®. Mién nui la vung dat cao hon vung trung du, bao gém dai bo phan di¢n tich
la nai cao, dia hinh phuc tap. Mat d6 dan sb thap, két cdu ha ting va diéu kién san
xuét luu thong hang hoa kém thuan loi hon trung du.
Céc xa mién nui dugc phan loai theo nhiing dic diém co ban néu trén va theo hudng
dan cia Uy ban Dan toc va Mién nii (nay 1a Uy ban Dan tc).
b. Xac dinh vi tri dat

D6i v6i dat trong cay hang nam, dat trong ciy lau nam, dat nudi trong thiry

69



san, dat ring san xuat, dat rimg dic dung, dit rimg phong ho va dat néng nghiép khac
gia dét dugc quy dinh phan bi¢t theo vi tri dét cta 3 loai xa theo dia gi6i hanh chinh:
ddng bang, trung du, mién nui.

Vi tri ctia cac loai dat ndng nghiép dugc phan thanh cac vi tri ¢6 sb thi ty tir thir
1 tro di. Viée xac dinh vi tri ¢at nong nghiép chil yéu cin ctr vao yéu td khoang cach
so v6i noi cu tri ciia nguodi st dung dat, thi truong tiéu thu ndng san pham, gan va
thuan loi vé giao thong 13 nhirng yéu to tao loi thé cho ngudi san xuat giam dugc chi
phi di lai, chi phi luu thong (mua vat tu, ban san pham), chi phi tiéu thu san pham
nhung c6 két hop voi cac yéu t6 tao loi thé cho san xuat nhur:
®. Vi tri 1 bao gom khu vuc dat cing diéu kién kinh té - x3 hoi, cung két cau
ha tang, cing muc dich sir dung dat: co tir 1 d&én 3 yéu té vé khoang cach so véi noi
cu trd, thi truong tiéu thy, duong giao thong két hop védi cac loi thé tét nhat cho san
xuit nong nghiép quy dinh dudi day:

- C6 khoang cach lién k& hodc gan nhat so véi:

+ Noi cu tri ctia ngudi st dung dat, noi cu tra duge xac dinh 13 trung tdm cua
thon (x6m, ap, ban noi co dat).

+ Thi truong ti€u thu nong san phém (cho ndng thon, chg do thi, noi thu mua
ndng san tap trung).

+ Puong giao thong (giao thong dudng bd bao gdm qudc 19, tinh 16; duong
lién huyén. Ddi voi noi khong cé quéc 19, tinh 10, huyén 10 thi can ctr vao duong giao
thong lién xa; giao thong duong thuy (& nhitng noi sir dung giao thong dudng thuy la
cha yéu) bao gdm: séng, ngdi, kénh).

- C6 céc yéu td c6 loi thé tot nhat cho san xuit nong nghiép bao gom: dia hinh bang
phing, diéu kién tudi tiéu chu dong, do phi nhiéu cua dat cao, thoi tiét khi hau thuan
loi cho san xuét kinh doanh.

®@.Vi tri theo thir tu tir thi hai tré di ¢6 cac diéu kién kém hon vi tri s6 1 néu

trén.  ®. P6i vai mot sb truong hop cu thé, cach phan loai vi tri dét duoc ap dung
nhu sau:

+ Néu khu dit c6 cac yéu t6 loi thé tot nhat cho san xuat néng nghiép nhung c6
tr 1 dén 3 yéu t6 vé khoang cach xa hon so vdi noi cu tri cia nguoi s dung dat, thi
truong tidu thu san phim, duong giao thong thi van phan thanh cac vi tri dét thap hon
vitrisd 1.

+ Néu khu dat c6 tir 1 dén 3 yéu t6 vé khoang cach lién ké hodc gan nhét so véi
noi cu tri ciia nguoi sir dung dat, thi trudng tidu thy nong san pham, duong giao

thong nhung c6 mdt hodc mot s6 yéu t6 loi thé ddi véi san xuat nong nghiép chi dat
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murc trung binh hodc dudi murc trung binh vin duoc phin thanh vi tri sd 1.

Cin ctr vao dic diém cua timg loai dat ndng nghiép va dic diém vé san xuit va
tidu thu cac san phim nong nghiép trong timg ving, timg khu vuc dat tai dia phuong,
Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh cac tiéu chi va khoang cach cu thé vé vi tri dat
theo thtr ty tir s6 1 tré di dén s6 cudi cung va xac dinh sd luong vi tri timg khu vuc
dat dé xac dinh vi tri ting loai dat nong nghiép cho phu hop véi diéu kién thuc té tai
dia phuong.
3.2.1.3. Pinh gid cu thé cho tung vi tri dat
a. P0i véi dat trong cAy hang nim, dat trong cAy lau nim, dit nudi trong thiy
san, dat rirng san xuét: thuc hién dinh gia cho tung vi tri dat; dat tai vi tri s6 1 ¢6
murc gi4 cao nhat, dat tai cic vi tri tiép sau c6 cac muc gia thap hon.

Truong hop cing mdt loai dat nong nghiép néi trén lai nudi hodc trong nhicu
loai cdy, con khac nhau, thi chi qui dinh mot mirc gia dat thong nhéat cho timg vi tri
dat theo dat nudi trong loai cay, con chu yéu trong ving (vi du nhu dit trong laa ca
ving dat trong cdy hang nim); khong qui dinh gid dat ctia cing mot vi tri dat cua
cing mot loai dat nong nghiép trong ciing ving dit khac biét theo ting cay, con khac
nhau.

b. Péi véi dat lam mudi: thuc hién dinh gia theo vi tri d4at. Dt tai vi tri & 1 ¢6 mirc
gi4 cao nhat, dat tai cac vi trf tiép sau c6 cac mic gia thap hon.

c. P6i v6i dat rirng phong hd va dét ring dic dung: Can ctr muc gia cu thé ma Uy
ban nhan dan cép tinh d3 quy dinh d6i voi dat ring san xuat dé dinh gia dat rimg
phong ho, dat rimg dic dung. Quy trinh dinh gia ddi v6i dat rimg phong ho, dat rimg
ddc dung thuc hién nhu quy trinh dinh gia ddi v6i dat rimg san xudt

Mirc gia cu thé cho timg vi tri dit rimg phong ho, dat rimg dic dung ti da
khong vuot qua mirc gia cu thé do Uy ban nhan dén cép tinh d3 quy dinh cho ting vi
tri dat rimg san xuat.

Riéng ddi voi rung ddc dung ma nam & vi tri duge két hop véi canh quan, du
lich sinh thai - méi trudng dudi tan rimg néu duge cdp ¢ thim quyén cho thué dat dé
t6 chirc hoat dong kinh doanh dich vu du lich, thi Uy ban nhan cép tinh, can ctr thém
quy dinh Nghi dinh s6 48/2007/NB-CP ngay 28/3/2007 ctia Chinh phii vé& nguyén tic
va phuong phap xac dinh gia cac loai rimg dé quyét dinh mirc gi4 dat cu thé cho phu
hop voi diéu kién thuc té tai dia phuong.

d. Doi véi dat ndng nghiép khac theo qui dinh tai diém d khoan 4 Diéu 6 cua Nghi
dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 26 thang 10 nim 2004 ctia Chinh phu vé thi
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hanh Luat DAt dai:

Gi4 cac loai dt nong nghi€p khac dugc xac dinh can cor muc gia dét cu thé ma
Uy ban nhan dan cip tinh d3 quy dinh cho loai dt néng nghiép lién k& hodc & khu
vuc lan can trong cung ving (néu khong c6 dat lién ké).
Mirc gia dat cu thé qui dinh cho ting loai dat néng nghiép khac tdi da khong vuot quéa
mirc gid cu thé ma Uy ban nhan dan cap tinh dd qui dinh cho loai dat nong nghiép
lién ké, hodc dat nong nghiép & khu vuc 1an can.
e. Cac cach dinh gia dat véi méi vi tri cu thé

+ Cdch thir nhdt: Pinh gia truc tiép cho timg vi tri dat

Vi¢c dinh gid hang loat cho tung vi tri dét duoc thuc hién dya vao két qua dinh
gid mot sb thira dat cu thé cua ting vi tri dat; phuong phap tién hanh nhu sau:

Trong mdi vi tri dat cta loai dat cu thé lya chon ra t6i thiéu ba (03) thura dt tai
cac dia diém khac nhau c6 tinh dai dién cho vi tri dt d6. Sau do, tién hanh xac dinh
gi4 cua timg thira dat bang cach ap dung cac phuong phép xac dinh gia dat nhu hudng
dan tai Phan I Thong tu nay va tinh gia mot don vi dién tich mét vudng (m2) ciia timg
thira dat.

Gia dat cua ting vi tri dat (tinh trén mot mét vudng) duoc xac dinh 1a mic gia
binh quén cua cac mirc gia ctia cac thira dat da Iya chon néu trén.

+ Cdch thir hai: Dinh gia dat vi tri 1, sau d6 st dung hé s6 vi tri dat dé dinh
gia cho cac vi tri dét con lai

Céch thirc xac dinh gia dat vi tri 1 thuc hién nhu dinh gid truc tiép cho timg vi
tri dat & cach thar nhét.

Can clr vao tiéu chi xép loai vi tri ¢it Uy ban nhan dan cép tinh tién hanh xay
dung h¢ s6 vi tri dinh gia dét cho tung loai dét theo tirng khu vuc, tung loai duong
phé hodc duong phé theo nguyén tac: Dat tai vi tri 6 1 co hé sb 1, dat tai cac vi tri
tiép theo c6 hé sb thap hon tng vai cac mirc gia thap hon.

Hé sb vi tri dinh gia dét cua tét ca cac loai dit néu trén 1a ty 1€ so sanh giira gia
chuyén nhugng quyén sir dung dat thyc té phd bién trén thi trudng cia timg vi tri dat
s0 vé6i vi tri sd 1, hodc ty 1€ so sanh gitra céc tiéu thirc cua tung vi tri dat.

Gia dét cua tat ca cac loai dat duoc xac dinh theo vi tri néu trén dugc tinh béng
cach léy muc gia dat cua vi tri dat da xac dinh duge (vi tri 1) nhan véi hé s6 vi tri
dinh gia dat ctia timg loai dat.

f. Gia dat trong cac truong hop sau dugc quy dinh bz“mg mire gia dit tr(“)ng cay

lau ndm & vi tri 1 cung vung trong tinh:
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- Dit vuon, ao trong cung thira dat c6 nha & nhung khong dugc xac dinh la dat &;

- Dit nong nghiép nam trong pham vi dia gioi hanh chinh phudng, trong pham vi khu
dan cu thi trdn, khu dan cu nong thon da dugc xac dinh ranh gidi theo quy hoach
duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén xét duyét;

- Truong hop dat nong nghiép nam trong pham vi khu dan cu thi trin, khu dan cu
nong thon chua cé quy hoach duge xét duyét thi xac dinh theo ranh gidi ctia thira dat
c6 nha ¢ ngoai cung cua khu dan cu;

Can c vao tinh hinh thyuc té tai dia phuong, Uy ban nhan dan cap tinh c6 thé
quy dinh mtrc gia dat trong cac truong hop trén cao hon, nhung mirc t6i da khong
duoc vuot qua 2 lan muc gid dat trong cdy lau ndm cua vi tri 1 cing ving do Uy ban
nhan dan cip tinh quy dinh.

3.2.2. Pinh gid nhém dit phi néng nghiép
3.2.2.1. Khai niém vé nhém dat phi néng nghiép

Cin cir vao muc dich str dung dat, tai Piéu 13, Luat dat dai 2003 quy dinh
nhom dat phi ndng nghiép bao gdm cac loai dat:

a) Dt & gdbm dat ¢ tai ndng thon, dat o tai do thi;

b) it xay dung tru s& co quan, xdy dung cong trinh sy nghiép;

¢) Pét sir dung vao muc dich qudc phong, an ninh;

d) Pat san xuit, kinh doanh phi néng nghiép gdm dit xdy dung khu cong
nghiép; dét 1am mat bé‘mg xay dung co sd san xuat, kinh doanh; dét st dung cho hoat
dong khoang san; dét san xuét vat lidu xay dung, lam dd gém;

d) Pt str dung vao muc dich cong cong gdm dit giao thong, thuy loi; dat xay
dung cac cong trinh van hod, y té, giao duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu loi
ich cong cong; dét c6 di tich lich st - vdn hoa, danh lam the‘ing canh; dat xay dung cac
cong trinh cong cong khac theo quy dinh cua Chinh phu;

e) Pat do céac co so ton gido sir dung;

9) bit ¢ cong trinh la dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho;

h) Pt 1am nghia trang, nghia dia;

i) Pat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mit nudc chuyén dung;

k) Dt phi nong nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh phu;
3.2.2.2. Pinh gid ddt phi néng nghiép ¢ néng thén

Déi v6i dat o; dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép tai néng thon: Can cir
vao diéu kién cu thé tai dia phuong, Uy ban nhan dan cép tinh tién hanh xac dinh khu

vure dat can dinh gia; phan vi tri dat va quyét dinh s6 lugng vi tri dat cia ting
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khu vuc dit dé dinh gia.
a. Xac dinh khu vue dét cin dinh gia

- Khu vyc 1: dit c6 mit tién tiép gidp v6i truc duong giao thong chinh nidm tai
trung tdm xa hodc cum xa (gan UBND xi, truong hoc, cho, tram y té); gan khu
thuong mai va dich vy, khu du lich, khu cong nghiép, khu ché xuit; hoic khong nim

tai khu vyc trung tim xa nhung gan dau mdi giao thong hodc gan chg nong thon.

- Khu vuc 2: ndm ven cac truc dudng giao thong lién thon, tiép giap voi véi
cac khu vuc trung tdm xa, cum xa, khu thuong mai va dich vy, khu du lich, khu cong
nghiép, khu ché xuat.

- Khu vyc 3: 1a nhitng vi tri con lai trén dia ban xa.

Viéc phan loai khu vuc dugc thyc hién theo nguyén tic: khu vuc 1 co kha
nang sinh lgi cao nhét, c¢6 diéu kién két ciu ha téng thuan lgi nhat; khu vuc 2 va khu
vuc 3 ¢6 kha nang sinh loi va két ciu ha tang kém thuan loi hon.

b. Phan vij tri

Vi tri cua tung loai dat trong tung khu vuc dugc xac dinh can ctr vao kha nang
sinh loi, khodng céach t&1 mat tién cua cac truc duong giao thong va diéu kién két clu
ha téng thuan loi hon cho sinh hoat, kinh doanh va cung cép dich vu theo nguyén tic
vi tri 6 1 ¢6 muc sinh lgi cao nhét, c6 diéu kién két ciu ha téng thuan loi nhat, gén
truc dudng giao thong chinh nhét, cac vi tri tiép sau do6 theo th tu tir thir 2 tro di co
mirc sinh loi va diéu kién két cdu ha tang kém thuan loi hon.

c. Pinh gia nhém dit phi ndng nghiép tai néng thén

Dbi voi dat ¢, dat san xudt kinh doanh phi nong nghiép tai nong thén, thuc
hién dinh gié theo vi tri dét tai ba khu vuc dat tai dia phuong. Can ctr vao ti€u chi Xép
loai vi tri dat, Uy ban nhan dan cép tinh tién hanh xay dung hé s6 vi tri dinh gia dat
cho ting khu vuc dit theo nguyén tic: Dat tai vi tri s6 1 cta khu vuc nao co6 mirc gia
cao nhét tai khu vuc do, dat tai cac vi tri tiép sau cta cac khu vuc dit tuong trng co
cac muc gia thap hon.

Uy ban nhéan déan cap tinh quy dinh tiéu chi cu thé va quy dinh s6 lwong vi tri
d6i v6i loai dat nay dé dinh gia.

Can ctr vao diéu kién cy thé cua dia phuong va thong tin thu thap duogc viée
dinh gia ting vi tri cu thé c6 thé ap dung mdt trong 2 phuong phap néu trén:

+ Dinh gia tryc tiép cho timg vi tri

+ Dinh gia vi tri 1 va sir dung hé so dé tinh gia cac vi tri dat con lali
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3.2.2.3. Pinh gid ddt phi néng nghiép ¢ do thi
a. Phan loai d6 thi

D6 thi bao gdm thanh phd, thi x3, thi trdn dugc co quan nha nude co thim
quyén quyét dinh thanh 1ap va xép loai do thi. D6 thi dugc phan thanh 6 loai, gdm: do
thi loai dac biét, do thi loai I, d6 thi loai II, d6 thi loai III, d6 thi loai IV, d6 thi loai V
theo quy dinh hién hanh ctia Nha nudc. Dbi véi thi x4, thi trdn chua duoc xép loai do
thi thi xép vao d6 thi loai V.

(Nghi dinh 72/2001/ND-CP, Ngay 05 Thang 10 nim 2001 cta Chinh pha vé
viéc phan loai d6 thi va cap quan 1y d6 thi)

b. Phan loai duwong phd

- Loai duong phé trong tung loai do6 thi dugc xac dinh can ctr chu yéu vao kha
nang sinh loi, diéu kién két cdu ha tﬁng thuén loi cho sinh hoat, san xuét, kinh doanh,
dich vy, du lich, khoang cach téi khu trung tam d6 thi, TT thuong mai, dich vu, du
lich.

- Puong phd trong ting loai do thi dugce phéan thanh cic loai dudong phd co s6
tht tu tir 1 tré di. Puong phd loai 1 ap dung d6i v6i dit tai trung tAm do thi, trung
tam thuong mai, dich vy, du lich; c6 mirc sinh 191 cao nhét, c6 diéu kién két cAu ha
téng thuén loi nhét; cac loai duong phé tiép sau do theo thu tu tir loai 2 tr¢ di &p dung
ddi voi dat khong & trung tam do6 thi, trung tdam thuong mai, dich vu, du lich c6 muic
sinh loi va két cdu ha téng kém thuén loi hon.

- Trudng hop mot dudng phd gdom nhiéu doan dudng phd c6 kha ning sinh loi
khac nhau, c6 két cAu ha tang khac nhau thi timg doan dudng phd d6 duoc xép vao
loai dudng phé tuong tng.

* Tiéu chuan phdn loai dwong phé:

- Pudng phd loai 1: 14 noi c6 diéu kién dic biét thuan loi dbi voi hoat dong
san xuét kinh doanh, budn ban, dich vu, sinh hoat, ¢6 co s& ha tﬁng dé)ng b, co gid
dét thuc té cao nhit;

- Puong phé loai 2: 14 noi ¢6 diéu kién thuan lgi dbi véi hoat dong san xuét
kinh doanh, budn ban, dich vu, sinh hoat, c6 co sé ha tang tuong di dong bd, co gia
dat thyc té trung binh thap hon gia dat thuc té trung binh dudng phd loai 1;

- Duong phé loai 3: 1a noi c6 diéu kién thuan loi ddi v6i hoat dong san Xudt
kinh doanh, budn ban, dich vu, sinh hoat, c¢6 co s ha tang chi yéu dong bo: cap dién,
cap nudc va thoat nude, co gia dat thyc té trung binh thap hon gia dét thyc té trung
binh dudng phd loai 2;

- Pudng phé loai 4: 1a cac dudng phd con lai, co gia dit thuc té trung binh
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thip nhit va thap hon gia dét thyc té trung binh duong phd loai 3.

Mot duong phé ¢ nhiéu doan duong c6 kha nang sinh 1¢1, gia dét va co s& ha
tang va cac tiéu chuin khac nhau thi ting doan duong dugc xép loai duong phd
tuong tmg do UBND cép tinh quy dinh;

Dbi v6i nhitng do thi c6 nhiing tiéu ving khac nhau vé diéu kién sinh loi va
gi4 dat thi mdi tiéu viung déu c6 hé thong cac loai dudng phd theo cach phan loai nhu
trén.

c. Phén loai vi tri

Vi tri dat trong tung loai duong phé cua tung loai do6 thi dugc xac dinh can cu
vao kha ning sinh loi, diéu kién két cau ha tang thuan loi cho sinh hoat, san xuat,
kinh doanh, dich vu, khoang cach so véi truc duong giao thong. Vi tri dat trong tirng
loai dudng phé cua tung loai d6 thi dugc phan thanh céc loai vi tri co s6 thtr tu tir 1
tro di. Vitri sd 1 ap dung dbi voi dt lién canh duong phd (mit tién) c6 mire sinh loi
cao nhét co diéu kién két ciu ha téng thuén loi nhat, cac vi tri tiép sau do theo thu tu
tir thir 2 tré di 4p dung ddi véi dat khong & lién canh dudng phd co6 mirc sinh loi va
diéu kién két ciu ha ting kém thuan loi hon.

Trong mdi loai duong phd khong nhit thiét phai xép du 4 vi tri dat, ma
cin ctr vao ting duong phd dé xép, co thé xép it vi tri hon, nhung phai xép tir vi tri 1
tuong ing v4i muc gid cao nhat trd xudng.
d. Xac dinh gia dit ¢; dit san xuat kinh doanh phi néng nghiép tai dé thi

Cian ct vao diéu kién cu thé tai dia phuong, viéc dinh gia cho tung vi tri dat c6
thé st dung mét trong hai cach :

+ Cdch thir nhdt: Pinh gia truc tiép cho timg vi tri dat:

+ Cdch thir hai: Dinh gia dat vi tri 1 cta ting khu vuc, ting loai duong phd
hodc tirng duong phé, sau do st dung h¢ s6 vi tri dat dé dinh gia cho céc vi tri dét con
lai cua timg khu vyec, ting loai dudng phé hodc timg duong phd.

Vi du: Co quan dinh gia dat dang tién hanh x4c dinh gia dat ¢ tai duong ph6 H
thuoc mot do thi dic biét dé lap phuong an gia dét trinh Uy ban nhan dan cép tinh
xem xét quyét dinh. Ap dung cic phuong phép xac dinh gia dat co quan dinh gia dat
da tinh toan duoc gia dat vi tri 1 1a 54.000.000 dong/m2. Dat ¢ tai duong phd H dugce
phan thanh 4 vi tri d4t khac nhau; can ctr vao céc tiéu chi phan loai vi tri dat va gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té trén thi truong tai khu vuc do, co quan
dinh gid da xay dung dugc hé s6 vi tri dinh gia dat tir vi tri 1 dén vi tri 4 tai duong
phé H theo thtr tu la: 1; 0,45; 0,35; 0,30, gid dét cua cac vi tri tiép theo vi tri sb 1

duoc xac dinh nhu sau:
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Puong phé H IHé s vi tri Gia dat vi tri 1 di xacGjia  cac vi tri
dinh gia dinh dwgc (1.000d/m2) fat  cu  thé
(1.000d/m2)
1 2 3 4=2x3
Vitrisd 1 1,00 54.000 54.000
Vitrisb 2 0,45 24.300
Vi tri s6 3 0,35 18.900
Vi tri s6 4 0,30 16.200

- Pbi voi dat ¢, dat SX kinh doanh PNN tai cac thi x4, thi tran chua duoc xép loai d6
thi khong nam lién ké véi cac loai d6 thi da duoc cip c6 tham quyén phan loai d6 thi,
khi dinh gia dat cu thé dugc ap dung khung gia dat ¢, dat san xuat kinh doanh PNN
tai d6 thi loai IV d6i v6i thi x3 va do thi loai V ddi véi thi trin nhung khong dugc
vuot gia chuyén nhuong QSD dit thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thudng
tai thoi diém dinh gia.

- Doi voi dat o, dat san xuat kinh doanh PNN tai cac khu d6 thi méi nam lién ké vai
cac do thi da duoc cip co tham quyén phan loai d6 thi, khi dinh gia dat cu thé duoc
ap dung khung gia dat &, dt san xuét kinh doanh PNN tai d6 thi cua loai d6 thi lién
ké, hoac loai db thi lan can gr:in nhét nhung khong duogc cao hon gia chuyén nhuong

QSD dét thuc té trén thi trudng trong diéu kién binh thuong tai thoi diém dinh gid.

3.3. Céc phwong phap dinh gia bat dong san
3.3.1. Phuwong phap so sanh
3.3.1.1. Khdi niém

Phuwong phap so sanh 1a phuong phap dinh gia dua trén co s¢ phan tich mirc
gi4 cua cac tai san twong tu voi tai san can thim dinh gia da giao dich thanh cong
hodc dang mua, ban trén thi truong trong diéu kién thwong mai binh thuong vao thoi
diém can dinh gia hodc gz‘in v6i thoi diém can dinh gia dé udce tinh va xac dinh gia tri
thi trudng cua tai san.

Phuong phép so sanh tap trung vao phan tich nhirng diém tuong tu va nhiing
diém khac biét cua cac BDS ma no tac dong dén gia tri; do la:

+ Cac quyén vé BPS

+ Ddng co cia ngudi mua, ngudi ban
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+ Céac diéu kién v& thanh toan

+ Diéu kién thi trudng tai thoi diém ban (gi thi truong thay doi theo thoi gian)

+ Quy md dién tich

+ Vi tri

+ Céc ddc diém vé vat chat

+ Cac dic diém vé mat kinh té, néu BDs tao ra thu nhap.
3.3.1.2. Pham vi ap dung phuwong phap

- Phu hop véi tt ca cac loai bat dong san néu ¢ du s6 liéu vé nhirng giao dich
gan v6i thoi diém dinh gid, dang tin cay.
- Khi dit liéu c6 sén, thi day 13 phuong phap truc tiép va hé thong nhat ddi véi

viéc udc tinh gia tri.
3.3.1.3. Yéu cdau va mét sé thudt ngir ciia phwong phdp
* Yéu cdu
- Phai tién hanh khao sat, tim kiém, phan tich gia ban trén thj truong cta nhirng bat
dong san tuong tu co thé so sanh dugc.
- Chi sir dung gi4 giao dich mot cach phd bién trén thi truong.
- Cac thong tin phai c¢6 do tin cdy cao va phai dugc kiém tra va thAm dinh chat ché.
* Mgt 56 thudt ngiv
- Giao dich phé bién trén thi truong 1a hoat ddng mua, ban tai san duoc tién hanh
cong khai trén thi truong. Mot tai san dugc xac nhan la cé giao dich phé bién khi co it
nhat 3 tai san tuong tu da cé giao dich mua, ban trén thi truong.
- Tai san twong tw 14 tai san cung loai, co cac dic trung co ban twong dong (gan
gidng) véi tai san can dinh gia v& muc dich sir dung, dic diém phap 1y, dic diém kinh
té k¥ thuat, hinh dang kich thuéc, nguyén 1y cdu tao, tinh ning k¥ thuét, tinh ning sir
dung....
- Tai san so sdnh 13 tai san twong ty voi tai san cn dinh gia da giao dich thanh cong
hodc dang mua, ban trén thi truong vao thoi diém can dinh gia hodc gﬁn voi thoi diém
can dinh gia.
- Cdc yéu t6 so sanh 1a cac thong so kinh té, ki thuat cha yéu, tinh trang phép ly, muc
gia giao dich, thoi gian, diéu kién giao dich (diéu kién thi truong, diéu kién ban, diéu
khoan tai chinh...) va cac yéu td khac ¢o lién quan (dac diém tai san, dac diém kinh té
k¥ thuat, tinh trang sir dung, tai san khic ban kém theo)... ¢c6 anh hudng 16n dén gia
tri tai san.
- Pon vi so sanh chudn: 14 don vi tinh co ban cla tai san ma c¢6 thé quy doi theo don

- 17 A 2 2 . o~ L ane | .. , . 2 .3
vi d6 vé chuan dé so sanh giira cac tai san cung loai vdi nhau. Vi du: mét, m“, m>,
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hecta, phong, giwdng bénh, ghé ngdi, don vi thué, ning suit, san lvong/hécta, san
phé‘im/ca may, cong sut; kg, ta, tan ...
- Tong gid tri diéu chinh thuan: 14 tong mac didu chinh theo cac yéu td so sanh co
tinh dén ddu am (diéu chinh giam) va ddu duong (diéu chinh ting), nghia 1a khong
xét vé gia tri tuyét doi ctia mdi 1an diéu chinh.
- Téng gid tri diéu chinh gdp: 1a tong muc diéu chinh theo céc yéu té so sanh vé gia
tri tuyét doi.
- Mikc gid chi dan: 13 muc gia giao dich thanh cong cua tai san sau khi d3 dugc diéu
chinh theo céc yéu t6 so sanh ctia tai san so sanh véi tai san can dinh gia. Cac mirc
gia chi dan 1a co so cudi cung dé woc tinh mirc gia cua tai san can dinh gi.
- Giao dich thanh céng trén thi truong: 1 cac hoat dong mua ban tai san di dién ra,
tai san da duoc bén ban giao hang, chuyén quyén s¢ hitu (quyén sir dung - d6i véi
dat) cho bén mua va nhdn thanh toan; bén mua c6 nghia vu thanh toan cho bén ban,
nhan hang va quyén sé hitu hodc quyén sir dung theo thoa thuan.
3.3.1.4. Céc buéc tién hanh phwong phdp
a. Bude 1: Nghién ctru thi truong dé co thong tin vé gid giao dich, gia niém yét hoic
gia chao ban va cac yéu tb so sanh cua nhirng tai san tuwong tu v6i tai san can dinh
gia, da giao dich thanh cong hodc dang mua, ban trén thi truong.
b. Budc 2: Thu thap, kiém tra thong tin, s6 liéu vé céac yéu td so sanh tir c4c tai san
cung loai hodc tuong tu co thé so sanh duoc voi tai san can dinh gia da giao dich
thanh cong hodc dang mua, ban trén thi trudong vao thdi diém can dinh gia hodc gan
v6i thoi diém can dinh gia.
¢. Buéde 3: Lua chon don vi so sanh chuin va xay dung bang phan tich, so sanh ddi
v6i mdi don vi so sanh chuin.
d. Budc 4: Phan tich, xac dinh cac yéu td khac biét gitra tai san so sanh va tai san can
dinh gia tir d6 thuc hién diéu chinh gia cua céc tai sdn so sanh theo su khac biét vé
cac yéu tb so sanh so v6i tai san can dinh gia, tim ra muc gia chi din cho mdi tai san
so sanh.
e. Budre 5: Phan tich tong hop cac mirc gia chi dan ciia cac tai san so sanh, rit ra mirc
gia chi dan dai dién dé udc tinh va xac dinh mirc gia cua tai san can dinh gia.
3.3.1.5. Cdc yéu té so sanh co ban can thu thap, diéu chinh
a. Nha & dan cu
@. Tinh trang phdp ly (quyén tdi sin)

Quyén tai san giita tai san can thim dinh gia va cac tai san so sanh phai nhu

nhau. Néu khong giéng nhau thi phai thuc hién viéc diéu chinh.
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Vidu 1:

Can dinh gi4 quyén so hitu ciia mot cira hang (c6 gidy ching nhin quyén s& hiru
nhd). Tai sdn so sanh la mdt cira hang khac dang cho thué véi thoi han 7 ndm, thoi
han thué con lai 4 ndm. Gia thué theo hop dong 1a 40 triéu/nam, gia thué theo thi
trudng hién tai 1a 50 triéu/nam. Ty suat chiét khau 1a 10%.

Loi gidi:

Mirc diéu chinh 1 chénh 1éch ctia quyén s hitu va quyén cho thué cia tai san so
sanh

- Gia tri ctia quyén s hiru: 50 triéu / 10% = 500 triéu

- Gia tri ctia quyén cho thué:

Hién gi4 tién thué ctia 4 nim con lai theo hop dong thué:

40 tr x Y (1+10%)" - 401trx 3,1698 = 126,79 tr. &

Gi tri s& hitu sau khi két thic hop dong thué:

(50 tr / 10%) x (1+10%)" 4500 trx 0,6830 = 341,50 tr. d

Téng gi4 tri ciia quyén cho thué 1a: 126,79 tr + 341,50 tr = 468,29 tr d

- Muc diéu chinh cho yéu t6 quyén sé hitu 1a: 500 tr — 468,29 tr = 31,71 trd
Vidu 2:

Mot tai san so sanh (la dat & do thi) c6 dién tich 50m2 dugc ban véi gid
500.000.000 dong. Thira dat ndy str dung 6n dinh tir ndm 1994 va chua duoc cip gidy
chirng nhan quyén st dung dét. Tai thoi diém tham dinh gia, gia nhiing thira dit lan
can di duogc cdp gidy chirng nhan quyén st dung theo quyét dinh cua Chu tich UBND
tinh 13 20.000.000 dong/m2.

Loi giai:

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

50m2 x 20.000.000 & x 50% = 500.000.000 &

Do d6 gia tai san so sanh nay phai diéu chinh chénh léch vé yéu té phép Iy ting

500.000.000 @ trude khi dua vao so sanh.
@. Cic diéu khodn vé tai chinh ciia cdc giao dich: phdi twong tw nhau,
néu khong twong tw phdi thwe hién diéu chinh. Cic trwong hop phdi diéu chinh
thuong gap la:
- Bdn tra lam nhiéu lan
+ Trudng hop tra mot sé tién ¢d dinh theo dinh ky

Vi du: mgt bat dong san so sanh dugc ban voi dieu kién thanh toan lan dau 1a
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1.000 triéu dong. Bén mua tra gép hang nim sé tién 13 65.736.850 dong trong thoi
han 15 ndm, tra vao cudi nim, gia st 14i sudt ngan hang 1a 10% /nam.
Hé s tra ng vay hang nam:
Gia tri hién tai cuia khoan tra gop la:
M = 65.736.850d x 7,606 = 500.000.000,0 d
Do d6 gia bat dong san so sanh nay phai diéu chinh chénh léch vé yéu t6 thanh
toan tang 500.000.000d. Gia tri thuc sy cia BDS nay la:
500.000.000 & + 1.000.000.000 d = 1.500.000.000.4 -
Ho tro ldi sudt vay thé chdp
Vi du: Mot bat dong san so sanh dugc ban véi gia 800.000.000 dong, trong d6
bén ban hd tro cho ngudi mua (dudi hinh thic cho vay) mot khoan tién 1a
640.000.000 dong véi muc 13i suat 8% trong khi 13i sut trén thi truong 13 10%, thoi
han ctia hop dong vay 13 15 nam.
S6 tién phai tra hang nam theo 13i suit 8%:
640.000.000d x 0,1168295 = 74.770.880 d
Ciing s6 tién phai tra hang ndm nay néu quy lai thanh s tién cho vay theo 1di suét
10%, thoi han 15 nam s¢ la:
74.770.880 d x 7,606 = 568.713.590 d
Vay gia tri thyc cua thuong vu ban nay la:
(800.000.000 d - 640.000.000 @ ) + 568.713.590 @ = 728,713.590 d&
@. Piéu chinh gid theo thoi han giao dit:

Vi du: Mot 16 dat duoc chon 1am tai san so sanh c6 thoi han giao dét 1a 50 nam.

Tai thoi diém thim dinh gi4, mtc gi4 giao dich phé bién 1a 20 tr &/m?. Tim muc gia
dua vao so sanh.

Theo quy dinh tai Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 3/12/2004 cta Chinh phu vé
thu tién sir dung dat va Thong tu huéng dan sd 117/2004/TT-BTC ngay 7/12/2004
cua Bo Tai chinh thi dy 4n c6 thoi han st dung dat dudi 70 nam thi giam thu tién su
dung déat cua mdi nim khong dugc giao dat sur dung 1a 1,2% cua mtrc thu 70 nam,
theo cong thirc sau:

Tién su dung dat cia thoi Tién su dung dat cua Tién su dung dat cia

han giao dit (n ndm) = thoi han 70 nam - [ thoi han 70 nam X (70 - n) x

1,2% ]
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Do d6 trude khi dua vao so sanh can diéu chinh gia thira dat so sanh theo tién sir
dung dat tuong ung véi thoi han 50 ndm.

Ap dung cong thire trén, tién sir dung dat cta thoi han 50 ndm nhu sau:
Tieén st dung dat cia thoi han giao dat

5N — 20.000.000,0d - [20.000.000,0d x (70 - 50) X
1,2% ]

=15.200.000,0d

Tién sir dung dét cua thoi han giao dat 50 nam bang 15.200.000d/m2 1a mirc gia
dua vao so sanh.

@. Tinh chit ciia cdc giao dich: phai 1a giao dich giira bén mua, bén ban doc
lap (khong rang budc), tu nguyén, c6 kha ning tiép can thong tin vé tai san nhu nhau
va khong bi strc ép tir bén ngoai. Néu tinh chét giao dich cua tai san du kién dua vao
so sanh khong dap tmg yéu cau trén thi can phai loai bo khoi dién so sanh, tim mot tai
san khac dap tmg yéu cau trén.

®. Chi phi phdi bo ra ngay sau khi mua.

Néu co chi phi nay phat sinh thi phdi cong vao murc gid giao dich thanh céng.

®@. Gia tri tai sdn khong phdi bdt dong sdn.

Trong trwong hop phdt sinh vigc bdn kém cdc tai sin khong phdi bit dong
sdan thi phadi xem xét logi trir hodc cong gia tri cdc tai san nay vao gid ban tuy thujc
vao truwong hop nay thudc tai san so sanh hay tai sian dinh gia.

@. Tinh hinh thi trwong luc giao dich.

Tinh hinh thi truwong lic giao dich ciia tai sin can dinh gid va cdc tai sin so
sanh phdi twong tw nhau. Néu c6 bién dpng gid phii thuwe hign viéc diéu chinh. Ty
1¢ diéu chinh bién déng gid phdi cin cik vao diéu tra trén thi truong.

V

Giao dich 1 — Mua vao thang 3/2007 voi gia 1,5 ty dong; bdn lgi vao 7/2008
1,62 ty dong: tang 10,8 %, khodang 0,68% /thdang.

Giao dich 2 — Mua vao thang 4/2007 véi gid 1,535 ty dong; bdn lai vao thing
2/2008 gia 1,642 ty dong: tang 7,0%, khoang 0,70 % /thdng.

Giao dich 3 — Mua vao thang 10/2007 vdi gia 1,480 ty dong; ban lai vao thang
2/2008 gia 1,520 ty dong: ting 2,7%, khodang 0,67% /thdang.

Két luan: ty I¢ ting gia binh qudn hang thang: 0,68%



@. Dia diém, dia thé: khoang cich dén cho, siéu thi, truong hoc, bénh vién,
cdng  vién, bén xe bus...

Viéc didu chinh sy chénh l6ch vé yéu té dia diém can quy d6i thanh chénh léch vé
thoi gian hodc chi phi phat sinh lién quan dén viéc di lai, cin cir vao chimg ctr thu
thap tur thi truong.

@. Cic dic diém tw nhién: hinh ddng, chiéu rong mdt tién, chiéu siu 16
ddt, hudng...

Viéc diéu chinh sy chénh léch vé dic diém tu nhién cin quy doi thanh chénh léch
vé gia giao dich trén thi trudng hodc chi phi phat sinh dé khic phuc diém bét loi, can
ctr vao chirng ctr thu thap tur thi truong.

@. Qui hoach

Khi xem xét so sanh gia ban cta céc bat dong san can chil y dén bat dong san
can thim dinh gia voi cac bat dong san ddi chiéu so sanh c6 dong dang voi nhau vé
mdt quy hoach ctuia khu vuc hay khong.
11) Pdc diém tai sdn trén dit (ngdi nha chinh va cac hang muc xay dung khac nhu
gara, nha phy, duong di, cic birc tudng xay, hang rao, phong canh va bii co, ciy cbi
va vuon,... ).

Céc cong trinh x4y dung trén dat 1a mot bd phan quan trong ciu thanh bat dong
san va dong gop vao chi phi hinh thanh, tinh hitu dung, tinh thim my cta bat dong
san do d6 khi xem xét so sanh gia tri cta cac bat dong san can phai chu ¥ xem xét ti
mi yéu té ndy. Diéu chinh yéu té nay theo s tién tuyét dbi.

b. Cira hang, chg, siéu thi, khu thwong mai

+ Gia ban, thué,

+ Vi tri, kha nang sinh 101,

+ Thoi gian kinh doanh (m6t budi hay ca ngay),

+ Chiéu rong mat tién,

+ Diéu kién ban, thué muén mit béng,

+ Piéu kién giao nhan va phan phdi hang hoa (chd dd 6 t6, xe may, bai xép d
hang héa),

+ Su phu hop cua thiét ké véi cong ning 1am noi ban hang cua cong trinh,

+ Heé thdng phong chdng chay nd, 16i thoat hiém,

+ Dich vu v€ sinh, thu gom réc,

+ Su thuén tién cho ngudi mua hang,

+ Cac yéu td khac.
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c. Van phong

+ Gia thué,

+ Dién tich su dung,

+ Dia diém, vj tri,

+ Hé théng diéu hoa nhiét 4o, phong chdy chira chay,

+ H¢ théng thong tin, lién lac,

+ Hé théng anh sang,

+ Sy phu hop cua thiét ké voi cong ning 1am van phong ctia cong trinh,

+ Cau thang may, 16i thoat hiém,

+ Dich vu v¢€ sinh, moi truong,

+ Hé théng bao dam an ninh,

+ Chi phi va mirc do san co6 dich vu quan ly, duy tu,

+ Chét lugng quan 1y,

+ Diéu kién béan, thué mudn,

+ Céc yéu t6 khac.
d. Bat dong san cong nghiép

+ Dia diém, vj tri,

+ Gia thué,

+ Cac dich vu cép va thoat nudc, cung cép dién, khi hoa long, dién thoai, vién
thong, xur ly nudce thai,

+ Murc d6 thuan loi hay khé khan ctia hé théng giao thong ndi bd phuc vu cung
cép vat tu, giao nhan hang hoa,

+ Hé thdng giao thong nbi lién véi cang, ga tau hoa, ga hang khong, khu dan
cu,

+ Dam bdo anh sang tu nhién,

+ Dia hinh d4t,

+ Tinh trang trat tu, tri an khu vuc,

+ Céc phuong tién chéng chdy nd, hé thdng vé sinh va thong gio, thoat hiém,

+ Sy phu hop cua thiét ké xay dung véi muc dich va loai hinh san xuét, kinh
doanh,

+ Sy san c6 cac ngudn lao dong ctia dia phuong va cac ving lan cén,

+ Hé thong nha an, phuc loi x4 hoi va bii dd 6 to,

+ Céc yéu to khac.
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e. Trang trai

+ DAt dai, mat nudc,

+ Dac tinh phap 1y,

+ Vitri,

+ Dia hinh (ddc, bang phang),

+ Khi hdu va lugng mua,

+ Quy mo trang trai,

+ Ning suét,

+ Hé thdng tudi, tiéu,

+ Puong vao vara,

+ Hang rao va cong,

+ Puong nude va dién,

+ Nha ctra,

+ Loai, hang, tinh trang va dic diém ctia cong trinh xay dung phuc vu trang
trai,

+ Céc yéu t6 khac.
3.3.1.6. Thoi gian, diéu kién thu thip théng tin
a) Thoi gian thu thiap thong tin:

- Thong tin vé tai san so sanh 14 nhitng théng tin phai duoc thu thip khi tai san da
giao dich thanh cong hodc dang mua, ban trén thi trudng vao thoi diém can dinh gia
hodc gan nhit véi thoi diém can dinh gia va v6i dia diém giao dich gan nhit voi tai
san can dinh gia.

- Trudng hop khong thu thip duoc nhitng thong tin trong khoang thoi gian can
dinh gi4 hodc gan nhat voi thoi diém can dinh gia thi c6 thé thu thip thong tin vé tai
san so sanh trong thoi gian trudc d6 tdi da 01 ndm tinh dén thoi diém can dinh gia.

Truong hop gia tai san c6 bién dong trong khoang thoi gian tir thoi diém chuyén
nhuong thanh cong cua tai san so sanh dén thoi diém can dinh gia thi trudce khi thyuc
hién viéc diéu chinh muc gia cua tai san so sanh theo cac yéu td so sanh, can phai
diéu chinh (tang hodc giam) mic gia giao dich thanh cong theo chi s6 bién dong gia
cua loai tai sdn d6 do cac co quan co6 trach nhi¢m cong bd hodc do dinh gia vién vé
gia thong ké tinh toan cho phii hop vdi bién dong ciia gia thi truong trong khoang thoi

gian nay.
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b) Piéu kién thu thap thong tin:

Thong tin phai dwoc thu thap tir két qua cac giao dich thanh cong trén thi trudng
trong d6 bén mua, bén ban co kha ning tiép cin thong tin vé tai san nhu nhau, thoa
thuan mua ban khéng trai v6i quy dinh cta phap lut, tu nguyén, khong chiu bat ci
strc €p nao tu bén ngoai.

Thong tin thu thap phai dam bao khach quan dung theo thuc té céc giao dich tai
san va dya trén bang chimg cu thé dé chimg minh vé mirc gia cla tai san da giao dich
thanh cong trén thi truong, ghi 1 ngudn gdc, thoi gian thu thap thdng tin trong bao
c4o dinh gia. Tuy tinh hinh thyc té cia tai san ma dinh gia vién c6 thé thu thap cac
chimg cir thi trudng lwa chon tir mdt trong céac chi dan (hoic trong tat ca cac chi dan)
sau: thong qua cac hop ddng, hoa don, ching tir mua ban; cac két qua giao dich thanh
cong trén cac san giao dich; cac phuong tién thong tin dai chung; cac phiéu diéu tra
thue té thi trudng cia cac dinh gia vién vé gid; cac chimg ctr duoc ghi trong cac vin

ban cua cac co quan nha nudc, cac doanh nghi¢p san xuat, kinh doanh....

Dbi voi cac thong tin vé& gid tai san dd giao dich thanh cong trén thi truong thu
thap thong qua phong van qua dién thoai, phong van truc tiép, qua phuong tién théng
tin dai chiing, san giao dich bét dong san, trén mang Internet... thi tham dinh vién vé
gi4 phai c6 sy tham dinh, xem xét, danh gia va kiém chimg than trong bao dam nhitng

thong tin d6 co6 thé sir dung duoc trude khi st dung vao phan tich, tinh toan.

Dbi vé6i cac tai san dang chao ban (giao dich chwa thanh cong), dinh gia vién can
phai thu thap thong tin, so sanh giita mirc gid chao ban (thuong cao hon gia phd bién
trén thi truong) véi gia thi truong dé c6 sy diéu chinh hop 1y, tim ra mtrc gia phu hop
trude khi st dung dua vao lam muc gia so sanh.

Dbi voi cac tai san dang chiao mua (giao dich chua thanh cong), dinh gia vién cin
phai thu thap thong tin, so sanh giira mirc gia chao mua (thudng thap hon gid phd
bién trén thi truong) véi gia thi truong dé c6 su diéu chinh hop 1y, tim ra mic gia phu
hop trude khi st dung dua vao 1am mure gia so sanh.

Dinh gi4 vién phai luu giit cac bang ching vé: gid tai san da giao dich thanh cong
hodc dang mua, ban trén thi truong vé thoi diém dién ra giao dich, dia diém giao dich,
mot hodc nhiéu bén tham gia giao dich, cac ching cir so sanh... trong Ho so dinh gia
dé bao dam dap ung yéu cau kiém tra clia co quan quan 1y Nha nudc vé tham dinh gia
khi can thiét hodc phuc vu viéc xir ly tranh chép vé két qua tham dinh gia (néu co
phat sinh).
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3.3.1.7. Phén tich théng tin

Phan tich, so sanh dé rut ra nhirng diém tuong tu va nhirng diém khac biét, nhiing
loi thé va diém bét loi cua tai san can tham dinh gid véi tai san so sanh. Viéc phan
tich dugc thuc hién trén 2 hinh thirc:
- Phan tich dinh lugng (phan tich theo sé luong): bao gdm phan tich theo cdp, phan
tich thong ké, phan tich hdi qui, phan tich chi phi v.v... . tim ra mirc diéu chinh 1a s6
tién hodc ty 1& phan tram (%).

- Phan tich dinh tinh (phén tich theo chét lugng) bao gdm phén tich so sanh
twong quan, phan tich xép hang va phong van cac bén lién quan. Phan tich dinh tinh
cho két qua diéu chinh 1a diy sé 16n hon (c6 dau diéu chinh 1a 4m) hodc nho hon (co
dau diéu chinh 1a duong).

3.3.1.8. Piéu chinh mirc gid ciia cdc tai san so sanh cdn cit vao chénh léch cdc
Yéu té so sanh.

Phan tich, so sanh rat ra nhitng diém tuong ty va nhitng diém khac biét, nhirng
wu diém va bat loi cua tai san can thim dinh gia vdi tai san so sanh. Vigc phan tich, so
sanh thyc hién dbi voi cac yéu t so sanh dinh lwong (c6 thé luong hoa thanh tién)
trudc, cic yéu tb so sanh dinh tinh (khong thé lwong hoa thanh tién) sau.

a) Poi twong diéu chinh: 1a gia ban hodc gia quy d6i vé don vi so sanh chuén (gia
giao dich thanh cong hoac gia chao mua, gia chao ban trén thi truong sau khi da cé su
diéu chinh hop 1y vé mirc gia mua ban phd bién trén thi trudng).

+ DAt dai, trang trai: gia tinh theo don vi so sanh chuan: gid/m2, gid/mét dai
mit tién, gia/sao...

+ Can hd chung cu, bi¢t thu: gid/can ho, gid/m2;

+ Kho hang: gid/m3, gia/m2;

+ CAu tau, bén cang: gia/m2, gia/ha;

+ Bénh vién: gid/givdng bénh;

+ Rap chiéu phim: gia/ghé ngdi;

+ May-thiét bi: gia/don vi cong suat (CV...), gid/don vi k¥ thuat chi yéu;
b) Cin cir diéu chinh: dua vao chénh léch cac yéu t6 so sanh (kha ning sinh loi, tinh
trang phap 1y, co s ha tz‘ing, cac dac diém tu nhién: vi tri, hinh dang thtra dat, hudng,
canh quan, moi trudng, thiét ké noi that, ngoai that, ty 1€ sir dung dat, quy dinh vé
chiéu cao cong trinh, cong suét, nang suét, hé s6 tiéu hao nguyén li¢u, nhién ligu....)

gilra tai san so sanh va tai san can dinh gia.
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¢) Nguyén tic diéu chinh:

- Mdi mét sy diéu chinh vé cac yéu td so sanh phai duoc chirmg minh tir cac chimg cir
diéu tra thu thap dugc trén thi truong.

- Khi diéu chinh gi4 theo chénh léch ctia mot yéu td so sanh thi ¢ dinh nhimg yéu t6
so sanh con lai (coi nhu giéng nhau).

- Lay tai san can dinh gi4 lam chuan.

- Nhitng yéu t6 & tai san so sanh kém hon so v&i tai san can dinh gia thi diéu chinh
tang mirc gia tinh theo don vi chudn cua tai san so sanh (cong).

- Nhitng yéu t6 & tai san so sanh vuot trdi hon so véi tai san can dinh gia thi diéu
chinh giam mirc gi4 tinh theo don vi chuan tai san so sanh (trir).

- Nhirng yéu t6 ¢ tai san so sanh giéng (tuong tw) v4i tai san can dinh gid thi gitr
nguyén murc gia cua tai san so sanh (khong diéu chinh).

d) Phuong thirc diéu chinh:

- PBiéu chinh theo s6 tién tuyét d6i: ap dung dbi v6i chénh 1éch cac yéu té so sanh co
thé lwong hoa thanh tién nhu: diéu kién thanh toan, chi phi phap 1y, trang bi noi tht,
san vuon, bé boi, gara 6 t6... (d6i voi bat dong san); diéu kién thanh toan, thiét bi kém
theo, chi phi lip dat, huan luyén st dung... (d6i v6i may, thiét bi).

Nhirng yéu nao lién quan dén giao dich c6 quan hé nguyén nhin — két qua thi
nhan v6i nhau; nhitng yéu t6 nao twong tac cing anh huong dén gia tri tai san thi
cong voi nhau.

- Piéu chinh theo ty 1& phan trim: ap dung dbi v6i chénh 1éch cac yéu td so sanh khong
thé lugng hoa thanh tién nhu: moi trudng, canh quan, didu kién ha ting, vi tri (d6i v6i bt
dong san); nam san xuat, dic trung k¥ thuat chi yéu (ddi voi may, thiét bi).

Nhitng yéu té nao lién quan dén giao dich c6 quan hé nguyén nhan - két qua
thi nhan v6i nhau; nhitng yéu t6 lién quan dén tai san c6 quan hé tuong tac thi cong
v&i nhau.

- Tham dinh vién v€ gid phai can cur vao di€u tra thi truong, tim ra cac bang chiing vé

chénh léch gia ciia timg yéu t6 so sanh dé dua vao tinh toan, diéu chinh cho ph hop.

88



Vi du vé diéu chinh khi phén tich yéu t6 so sanh dinh lwgng

Yéu t6 so sanh Taisan | Tai sdn so | Tai sdn so | Tai san so | Tai sdn so | Tai sdn so
dinh gia sanh sanh sénh sénh sénh
A B C D E
Gia ban 670 tr 750 tr 565 tr 700 tr 532 tr
1. Phép ly S hiru S hiru S& hiru S hitu S& hiru S& hiru
2. Diéu kién tai chinh [Thi truong  |[Uu dai Uu dai Thi truong  |Thi truong [Thi trudng
Miic diéu chinh -50 tr - 50 tr
Gia diéu chinh 620 tr 700 tr 565 tr 700 tr 532 tr
3. Diéu kién ban Khéch quan [Khéach quan Kh.quan Khéch quan |[Khach quan |Kh. quan
Miic diéu chinh
4. Piéu kién thi truong - 3 tuan -1thdng |- 1 nam - 1 nam - 1 nam
Ty 1& diéu chinh +10% +10% +10%
Mirc diéu chinh +56,5 +70 +53,2
Gia diéu chinh 620 tr 700 tr 621,5 tr 770 tr 585,2 tr
5. Piac diém tai san
a) Vi tri Tuong ddng Tuong dong | Tuong dong [Tuong ddng [Tuong dong
Miic diéu chinh
b) Kich thudc (mz) 930 930 1.110 930 1.110 930
Miic diéu chinh - 80 tr - 80 tr
c) Garage Khong Garage 2 xe (Garage 2 xe |Garage 2 xe |Garage 2 xe |[Khong
Miic diéu chinh -36tr - 36 tr - 36 tr -36 tr
d) Tang ham Co Khéng Khoéng Khéng Co Khéng
Miic diéu chinh +70tr 70t +70tr + 70 tr
Gia diéu chinh cudi cliing 654 tr 654 tr 655,5 tr 654,0tr 6552 tr
Thong nhat muc gia chi ddn
- S6 lan diéu chinh 2 4 3 3 2
- Diéu chinh thuan 16 tr 96 tr 90,5 tr 46 tr 1232 tr
Ty l¢ 2,38% 12,8% 16,02% 6,57% 23,16%
- Piéu chinh gop 156 tr 236 tr 162,5 tr 186 tr 1232 tr
Ty l¢ 23,28%  31,46% 28,76 % 26,57 %  |23,16%
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Vi du vé diéu chinh khi phan tich yéu t6 so sanh theo dinh tinh

Yéu t6 so sanh Taisan | Tai san so | Tai san so | Tai san so | Tai san so | Tai san so
dinh gia sanh sanh sénh sénh sanh
AA BB CcC DD EE
Gia ban (trd) 29.300,0 [21.200,0 |24.600,0 21.600,0 24.700,0
Dién tich 349 m2 276 m2 300 m2 248 m2 314 m2
Gi4 ban /m? (trd) 84,0 76,8 82,0 87,0 78,6
1. Vi tri Tr. binh Tt hon Kém hon  [Trung binh [Tt hon Kém hon
Mirc 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 thué /DTXD 88% 94% 93% 92% 89% 89%
Miic diéu chinh - - -
4. Ty 1€ cho thué 90% 87% 85% 90% 95% 90%
Miic diéu chinh + + -
5. Ty 1¢ chi phi Thi truong  [Thi truong |Thi trwong |Cao hon  [Thi truong  |Thi truong
Mite diéu chinh -
6. Bai dau xe Tt Tt Tét Tét Thip hon  |Tét
Mitc diéu chinh +
Téng diéu chinh thuan Am (-) Duong (+) |Am (-) Am (-) Duong (+)

Sosanh DD 87,0 trd/m2  Am (-)
Sosanh AA 84,0 trd/m2  Am (-)
Sosanh CC 82,0 trd/m2  Am (-)
Sosanh EE 78,6 trd/m2 Duong (+)
So sanh BB 76,8 trd/m2 Duong (+)

Miic gid cta tai san can thdm dinh gia nam & khoang gitra tr dwong (+) chuyén sang

am (-) 1a 80,5 trd/m?

d) Thit tw diéu chinh: thyc hién diéu chinh theo s tién tuyét dbi trudce, diéu chinh

theo ty 1¢ phan trim sau.

e) Nguyén tic khong ché:

Phai bio dam d6 16n cia tong mirc gia chi din didu chinh; nghia 1a chénh léch

gitta muc gia dua vao so sanh (dong A — bang dudi) véi mirc gid cudi cung (la muc

gia sau khi diéu chinh theo cac yéu té so sanh (dong G — bang dudi) khong qua cao,

khong phu hop vai cac ching cir thi truong.
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Bing diéu chinh cac mirc gia chi din theo cac yéu to so sanh

Tai sdn so
Taisin  ¢3nh 3
sosanh 2 pi bidt |

TT Yéu td so sanh Taisan | Tai sén
dinh gia | so sanh 1

A (Giaban Chua biét (D3 biét  [Da biét
B [Tong dién tich
C (Giaban/m2 Chua biét
D Piéu chinh theo cac yéu té so sanh
D1 |Yéu td so sanh 1

Ty Ié

Ty I¢ diéu chinh

Mitc diéu chinh

Gia sau diéu chinh

D2

Yéu to so sanh 2

Ty I

Ty I¢ diéu chinh

Marc diéeu chinh

Gia sau diéu chinh

D3

Yéu t0 so sanh 3

Ty I

Ty 1é diéu chinh

Mare diéu chinh

D4

Yéu t0 so sanh 4

Ty I

Ty 1é diéu chinh

Mare diéu chinh

D5

Yéu t0 so sanh 5

Ty I

Ty 1é diéu chinh

Mare diéu chinh

D6

'Yéu to so sanh 5

Ty I

Ty 1é diéu chinh

Mare diéu chinh

Muc gia
chi dan/m2

Mirc gia chi dan tong tai san

Thong nhat muc gia chi ddn

SO l1an diéu chinh

Tong gia tri diéu chinh thuan (triéu d)

Tong gia trj diéu chinh gop (triéu d)
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3.3.1.9. Xdc dinh gia tri cua tai san can tham dinh

Xéc dinh gia tri cua tai san can tham dinh bang cach lay muc gia chi dan dai dién cia

cac tai san so sanh, bdo dam chénh léch gitra murc gia dai di€n chung véi cac muc gid
chi dan (dong H — bang trén) khong qua 10%.
Tham dinh vién can két hop phan tich thém nhiing tiéu chi sau dé quyét dinh

chon gia tri uwdc tinh cudi cung cho tai sdn can tham dinh:

- Tri tuyét ddi ctia tong diéu chinh nho nhét (nghia 1a chénh 1éch giita gia ban ban

dau va gia di€u chinh cuoi cung).

- Tan suat diéu chinh (nghia la s6 1an di€u chinh, s6 y€u t6 di€u chinh cho mot tai

san so sanh) cang it cang tot.

- Bién d6 diéu chinh (nghia 13 mic hodc ty 1& % diéu chinh) cia mot yéu td so
sanh cang nho cang tét.

3.3.1.10. Vi du vé dp dung phwong phdp so sanh
Vidul

Tai san cAn dinh gia 1a mot thira d4t xdy dung nha & dan cu ¢6 dién tich 56m?

tai phuong A thanh phé X. Qua thu thap thong tin trong vong 01 nim so v&i ngdy

tham dinh gia & khu vuc nay (thudc phudong A va phudng 1an can) ¢ 3 thira dat giao

dich thanh cong va c6 cac yéu té so sanh gan twong tu v6i thira dat can dinh gia. Cu

thé nhu sau:

TT|Yéutoso| Thiradatcan Thira dat Thira dat Thira dat
sanh dinh gia so sanh 1 so sanh 2 so sénh 3
1 Giaban |Chwa biét, canl,ltyd 980 triéu d 1,35ty d
dinh gia
2 [Tong dién/56m2 50m2 49 m2 60m2
tich
3 Gia Chura biét, can dinh |22 triéud/m2 20 triéud/m2 22,5 triéu d/m2
ban/m2  |gié
4 [Tinh trang [D3 cap s6 do Chua hop thic hoabi cap so do D3 cap so do
phap ly quyén st dung dat
5 |Loi théMit ngd 10m Mit ngd 10 m Mit ngd 8m Giap 2 mat ngd
kinh doanh 8 m
6 (Co s¢ ha |Dién 6p dinh, capDién 6n dinh, cap  vaDién on dinh, cép Dién 6n dinh,
tang nudc  tot;  thoatthoat nudc tot va thodt nude tot (cap va  thoat
nudc  kém, hay bi nudc tot
ngap khi mua to
7 [Hudng Tay Dong Dong Nam Bic
8 |Canh quan [Nhin ra khu Nhin ra khu dé6ng dan |Nhin ra khu Nhin ra céng
dong dan cu cu dong dan cu Vvién
9 Piéu kiénThanh toan tién mat Thanh toan tién mit lam [Thanh toan tig‘?nThanh toan t@én
thanh toan |ngay 1 1an khi mua 2 lan, 60% ngay khimat ngay 1 lanmat ngay 1 lan
mua, 40% sau d6 1 nam [khi mua khi mua
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Ngoai ra, qua diéu tra thi truong, thu thap dugc cac thong tin nhu sau:
- Chi phi hop thirc héa quyén sir dung d4t thira dat so sanh 1 1a 1 tricu d/m?,
- Gia d4t mit ngd 10m cao hon mit ngd 8m 10%, kém hon 2 mit ngd 8m 5%.
- Gia dat nhin ra cong vién cao hon gia dat nhin ra khu dan cu 5%.
- Gia dat khu vuc thoat nude tot cao hon khu vuc thoat nuée kém 10%.
- Gia dat ciia thira dat nim ¢ huéng Tay va huéng Bac nhu nhau, nhung kém hon

thira dat nam & huéng Pong 5% va kém hon thira dat nam ¢ huéng Pong Nam 10%.

- Lai suat tién vay ngan hang ky han 1 nam 1a 20%/ niam.
Loi gidi:
1/ Phéan tich thong tin thu thap
- Gia dat mat ngd 10 m cao hon mit ngd 8m 10%, kém hon 2 mat ngd 8m 1a 5%,
diéu nay cho thiy: ngd 10m c6 ty 1& 100%; ngd 8m 1a 90%, 2 mit ngd 8m la 105%.
Tai san tham dinh & ngd 10m, mirc diéu chinh cho tai sin 2 va 3 nhu sau:

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

Tai san so sanh 3 ¢ 2 mat ngd 8m: (100% - 105%)/105% = - 4,76%
- Gi4 dat nhin ra cong vién cao hon gia dat nhin ra khu dan cu 5%, diéu nay cho thiy
nhin ra cong vién bang 1,05 1in nhin ra khu dan cu. Tai san thAm dinh nhin ra khu
dan cu nén s& bang tai san so sanh chia cho 1,05 lan. Mirc diéu chinh la:

(100% - 105%) / 105% = - 4,76%
- Gia dét khu vuc thoat nude tdt cao hon khu vuc thoat nudc kém 10%,diéu nay cho
thiy khu virc thoat nude tot bang 1,1 lan khu vuc thoat nude kém. Tai san thim dinh
nam & khu vuc thoat nudc kém nén s& béng tai san so sanh chia cho 1,1 lan. Muc
diéu chinh la:
(100% - 110%) / 110% = 9,09%.

- Gi4 dat nam ¢ huéng Tdy va hudng Bic nhu nhau, nhung kém thira dit nam &
huéng Dong 5% va kém hon thira dat nim & huéng Pong Nam 10%, diéu nay cho
thy: gi4 dat hudng Tay va Bic 1a 90%, huéng Dong 1a 95% va hudng Dong Nam 1a

100% . Tai san thim dinh ndm & hudng tay nén c6 ty 1& 1a 90%. Mirc dicu chinh la:

Diéu chinh cho tai san nim hudng Dong: (90% - 95%) / 95% = - 5,26%
Diéu chinh cho tai san huéng Dong Nam: (90% -100%) / 100% = - 10%
2/ Bang so sanh va diéu chinh sb liéu (Market data grid)
Twr cac thong tin néu trén thyc hién viéc diéu chinh gia dét cua céc thira dét so

sénh:
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TT Yéu t so sanh _ Thira dét Thira dit Thira dit Thira dit
can tham dinh so sanh 1 S0 sanh 2 S0 sanh 3
gia
A |Gia ban Chua biét, can [1,1tyd 980 triéu d 1,35ty d
tham dinh gia
B [Téng dién tich 56m2 50m2 49 m2 60 m2
C (Gia ban/m2 Chua biét 22 triéu d/m2 |20 triéu &/m2  [22,5triéu ¢/m2
D Piéu chinh theo cac yéu td ss
D1 |Piéu kién thanh todn Tra ngay Th. toan 2 1an | Ko diéu chinh |Ko diéu chinh
Ty I¢ diéu chinh -0.07
Mirc diéu chinh - 1,47 trd
Gid sau diéu chinh 20,53 tr d/m2
D2 [Tinh trang phdp 1y Dicipsddd  |Chuasédo |20 tricu d/m® 22,5 tricu d/m?
Mizc diéu chinh + 1 triéu d/m?
Gid sau diéu chinh 21,53 triéu d/m?
D3 |Vi tri (Loi thé kinh doanh) Ngd 10m Ngd 10m Ngd 8m 2 mit ngd 8 m
Ty l¢ 100% 100% 90% 105%
Ty I¢ diéu chinh 11.11% - 4.76%
Mike diéu chinh +222tr d - 1,07 trd
Co 56 ha tang Bi ngap khi mua |T6t Tét Tt
D4 [Ty 1¢ 100% 110% 110% 110%
Ty I¢ diéu chinh - 9,09% - 9,09% - 9,09%
Mike diéu chinh - 1,92 trd/m2 |- 1,92 trd/m2 - 1,92 trd/m2
Huong Tay Dong Dong Nam Bic
D5 [Ty ¢ 90% 95% 100% 90%
Ty 1é diéu chinh - 5,26% - 10,0%
Mike diéu chinh -1,08 trd/m2  |-2,0 trd/m2
D6 |Canh quan Nhinra dancu  |Déan cu Dan cu Cong vién
Ty I¢ 100% 100% 100% 105%
Ty 1é diéu chinh - 4,76%
Mire diéu chinh - 1,07 tr d
E Muc gia chi dan/m2 17,50 tr d/m2 (18,4 tr d/m2 18,31 trd/m2
Thong nhat muc gia chi ddn
G S6 lan diéu chinh 4 3 3
S6 diéu chinh thuan (tr d) 4,40 1,60 4,19
S6 diéu chinh tuyét d6i 5,50 6,04 4,19

So sanh 2 va 3 ¢ s lan diéu chinh it nhat (3), sb diéu chinh thuin cua bat

dong san 2 1a 1,6 triéu dong va diéu chinh gop 1a 6,04 triéu dong. So sanh 3 c6 diéu
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chinh thuan va diéu chinh gop déu 1a 4,19 trd, thap hon so sanh 2 nén tham dinh vién
chon so sanh 3 1am mic gia chi dan cho tai san tham dinh.

Pon gia dit / m2 udce tinh cho thim dinh thdm dinh 13 18,31 trd/m2

Gi4 thi trudng cia 16 dét can tham dinh gia: 18,31 trd x 56m2 = 1.025,45 trd

Lam tron: 1.025 triéu dong (Mot 1y khong trdam hai muoi lam triéu dong)
Vi du 2

Bit dong san (BDS) can dinh gid 1a mot can ho c6 dién tich 56m? nim & tang 3
ciia mot chung cu 5 tang. Chung cu ndy duoc xdy dung xong va dua vao st dung
cach day 2 nam.

Qua thu thap thong tin trong vong 12 thang so vdi ngay dinh giad ¢ khu vuc nay cé
5 BDS giao dich thanh nhu sau:

- BDS 1 ndm & ngay ting trét & chung cu nay ¢6 dién tich 84m? va trang tri noi
that tot hon BPS can dinh gia 20 triéu dong, duoc ban voi gia 692 triéu dong.

- BDS 2 nam ¢ 16 chung cu cach d6 30 m va cing nam trong cum chung cu nay
cling 1a chung cu 5 tang va dua vao sir dung cach day 2 nam, nhung vi tri thuan loi
hon, c6 dién tich 70m? nim & tang 3 trang tri ndi that tot hon BPS can dinh gia 10
triéu déng, duoc ban voi gid 360 tricu déng.

- BDS 3 ndm & ting trét cing 16 chung cu véi BDS 2 ¢6 dién tich 84m? trang tri
ndi that tdt hon BDS can dinh gia 20 triéu déng, duoc ban voi gid 717,2 tri€u déng.

- BDS 4 nidm 6 16 chung cu cach chung cu c¢6 cin ho can thim dinh gia 150 m, vi
tri kém thuan loi hon, ciing 1a chung cu 5 ting va dwa vao str dung cach day 2 nam co
dién tich 42m2, nam & téng 3, trang tri noi that tuong tu bét dong san can dinh gia,
duoc ban voi gia 189 triéu dong.

- BDS 5 nam ngay tang trét cia BDS 4 ¢6 dién tich 7Om2, trang tri ndi that tuong
ty BDS 4 duoc ban véi gia 525 triéu dong.

Qua so sanh cho thay cac BDS so sanh va BDS can dinh gia ¢ cac yéu td khac
nhau co ban sau: vi tri cac t?mg, trang tri ndi that, vi tri chung cu.

Loi gidi:

Trudc hét diéu chinh sy khdc nhau vé trang tri noi that.

* Uéc tinh gia ban BDS 1 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri ndi that so
voi BDS can dinh gia:

692 trd — 20 trd = 672 trd

Don gia ban BDS 1 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri ndi that:

672 trd/ 84m? = 8 trd/m?

* Udc tinh gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri ndi that

95



so v6i BDS can dinh gia:

360 trd -10 trd = 350 trd

Pon gia ban BDS 2 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri ndi thét:

350 trd / 70m? = 5trd/m?

* Udc tinh gia ban BDS 3 sau khi diéu chinh su khac biét vé trang tri ndi that so
v6i BPS can dinh gia:

717,2 trd — 20trd = 697,2 trd

Pon gia ban BPS 3 sau khi diéu chinh sy khac biét vé trang tri ndi that:

697,2 trd/ 84m? = 8,3 trd/m’

* Pon gia ban BDS 4

189 trd/ 42m? = 4,5 trd/m?

* Pon gia ban BDS 5 525

trd/ 70m® = 7,5 trd/m?

Qua doi chiéu vi tri cdc tang va vi tri chung cur cho thdy:

- BPS can thim dinh gia, BDS 2, BDS 4 clng nam ¢ tang 3.

- BDS 1, BPS 3, BPS 5 cung ndm & tang trét.

- BDS can thim dinh va BDS 1 cing nam & 1 chung cu.

- BDS 2 va BDS 3 cing nim & 1 chung cu.

- BDS 4 va BDS 5 cing nam & 1 chung cu.

Qua so sanh don gia ban giita BDS 2 va BPS 3, giita BDS 4 va BPS 5 cho thiy:

Pon gia ban:

Do vay c¢6 thé udc tinh don gia ban can ho ¢ ting 3 bang khoang 60% don gia
ban can hd tﬁng trét.

Tir d6 wée tinh don gia ban can ho can dinh gia bang khoang 60% don gia ban
cua BDSI.

Gia thi truong ciia BDS can dinh gia la:

8trd/m? X 60% X 56m° = 268 tridu ddng

3.3.2. Phwong phap chi phi

3.3.2.1. Khdi niém

- Chi phi 14 s6 tién can thiét da chi ra dé mua, san xuét, ché tao hodc xay dung nén tai
san.

- Phuong phap chi phi 1a phuong phap dinh gia dua trén co s& chi phi tao ra mot tai
san tuong tu tai san can dinh gia dé xac dinh gia tri thi trudng cda tai san can dinh

gia.
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3.3.2.2. Co 56 khoa hoc va pham vi ap dung phwong phap
a. Co so khoa hoc cua phwong phap
- Nguyén tic dong gop

Gia tri thi truong ctia mot BPS 14 tong gia tri cta thira dat va gia tri ctia nha
clra, cong trinh gin lién véi dat.
- Nguyén tic thay thé

Nguoi mua c¢6 da thong tin va dy tinh hop 1y thi khong bao gio tra gia tai san
16n hon so véi chi phi bo ra dé mua dat va xay dung cong trinh cé ich twong tu.
b. Pham vi ap dung phwong phap
- Pinh gia BPS méi XD hoic sap duge XD khi cong trinh XD d6 dat dugc mirc sir
dung tt nhat va c6 hiéu qua nhat cia thira dat.
- Dinh gia nhitng BDS chuyén dung, BDS dac bi¢t it dugc mua ban trén thi truong.
- Xéc dinh gia tri BDS phuc vu cac muyc dich bao hiém, thé chap, bdi thuong.
3.3.2.3. Yéu cau va mét sé thudt ngir ciia phwong phap
a. Yéu ciu

Phai tinh du, tinh diing tt ca cac khoan chi phi.
b. Mt sé thuit ngir
- Hao mon hitu hinh ld hao mon vat 1y gay ra do cac yéu té tu nhién (thoi tiét, khi
hau...) 1am gidm gié tri ctia tai san trong qua trinh su dung.
- Hao mon vo hinh 14 loai hao mon phat sinh do tién bo k¥ thuat, do thay di, cai tién
day chuyén cong nghé hodc do sy thay d6i nhu cau cua thi trudng vé san pham, dich
vu lam giam gia tri ctia tai san trong qua trinh st dung.
- Gid tri hao mon ciia tdi san 14 sy giam dan gia tri st dung va gia tri cla tai san do
tham gia vao hoat dong san xuét kinh doanh, do dugc sir dung theo muc dich sir dung
cua tai san, do bao mon cua cac yéu td tu nhién, do tién bod ky thuat... trong qua trinh
hoat dong cua tai san.
- Gid tri hao mon luy ké ciia tai san 1a tong mirc giam gia cla tai san gay ra do hao
mon hitu hinh va hao mon v hinh, tinh dén thoi diém can thim dinh gia.
- Tuéi doi kinh té 13 thoi gian sir dung tai san t6i da xét vé hiéu qua kinh té: Tudi doi
kinh té ctia bat dong san 1a s6 nim cong trinh kién trac trén dat dong gop lam ting gia
tri ciia toan bo bat dong san.
- Tuéi doi kinh té con lai la thoi gian su dung con lai cia tai san phat huy dugc hi¢u
qua.
- Tuéi doi thue té 1a sb nam da troi qua tinh tir khi hoan thanh san xuat, ché tao, xay

dung tai san moi 100% dwa vao sir dung dén thoi diém can tham dinh gia.
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- Tuéi doi hiéu qua la s6 ndm ma tai san duoc st dung thuc té phat huy duogc tac
dung va mang lai hiéu qua trong str dung. Tudi doi hidu qua c6 thé ngin hon hodc dai
hon tudi doi thuc té cua tai san tuy thudc vao tinh trang duy tu, bao dudng, stra chira
tai san. Cu thé:

+ Tudi doi hiéu qua ngan hon tudi doi thuc té cua tai san néu chu tai san tién
hanh bao dudng, ning cap, duy tu, sira chita tai san theo ding dinh ky, dung quy
trinh.

+ Tudi doi hidu qua dai hon tudi doi thuc té cua tai san néu chu tai san khong
tién hanh bao dudng, nang cap, duy tu, sira chita tai san theo ding dinh ky, dung quy
trinh.

- Loi nhudn nha thau 1a sy chénh 1éch gitra gia tri thi truong cua cong trinh trir di (-)
tong chi phi (bao gdm chi phi truc tiép va chi phi gian tiép), trir di () cac khoan thué,
phi phai ndp theo quy dinh cua phap luét.

- Chi phi tdi tao 1a chi phi hién hanh dé xay dung, san xuat hay ché tao tai san thay
thé gibng nguyén mau véi tai san can dinh gia, bao gdm ca nhirng diém da 15i thoi,
lac hiu cua tai san can dinh gid. Chi phi téai tao dugc tinh can cu vao khéi lugng
nguyén nhién vat liéu da duoc st dung theo dung nguyén ban nhan (x) gia tai thoi
diém can dinh gia

- Chi phi thay thé 1a chi phi hién hanh dé x4y dung, san xuét hay ché tao tai san thay
thé tai san can dinh gia, c6 loai trir cac bo phan c6 chirc niang 16i thoi, nhung cé tinh
dén tién bd khoa hoc, cong ngh¢ tai thoi diém can dinh gia dé tao ra san phém thay
thé c6 tinh ning wu viét hon so voi tai san can dinh gia. Chi phi thay thé duoc tinh
can cr vao khdi luong nguyén nhién vt lidu co thé thay thé nhan (x) gia tai thoi diém
dinh gia.

3.3.2.4. Céc buée tién hanh phwong phdp

a. Buée 1: Udc tinh riéng gia tri ctia 16 dat thudc bat dong san bang cach coi do la
dat trong dang duoc sir dung trong diéu kién t6t nhat va hiéu qua nhat theo nguyén
tic xac dinh gia dat quy dinh tai Luat Dit dai va cac phuong phap xac dinh gid dat
theo quy dinh ciia Chinh phu va hudng dan cua cac Bo, nganh c6 lién quan, Uy ban
nhan dan cac tinh, thanh phé truc thudc Trung wong.

b. Bude 2: Udc tinh chi phi hién tai dé xay dung mdi, dé tai tao, thay thé cong trinh
xay dung hién c6 trén dat, bao g@)m ca loi nhuan cho nha thau va thué, phi phai ndp
theo quy dinh cua phép luat.

c. Buée 3: Xéac dinh hao mon va ude tinh gia trj hao mon liy ké (mirc d giam gia)

cta cong trinh xay dung hién c6 trén dat.
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d. Budée 4: Udc tinh gia trj cua cong trinh xdy dyng bang cach trir gia tri hao mon liiy
ké (mirc giam gi4) khoi chi phi xay dung méi hién hanh cta cong trinh.
e. Bude 5: Udc tinh gi4 tri ciia bit dong san can dinh gia bang cach cong (+) két qua
budc 1 va két qua budc 4.
3.3.2.5. Tinh toan chi phi xay dung lén tai san
- Chi phi xay dung cong trinh bao gdm:

+ Céc chi phi truc tiép, bao gdm: cac chi phi nguyén vat liéu, nhan cong, chi
phi str dung may thi cong, cac chi phi tryuc tiép khac

+ Cac chi phi chung, bao gdm: chi phi phuc vu thi cong, chi phi diéu hanh san

Xuét tai cong trudng, chi phi quan 1y cia doanh nghiép, cac chi phi gian tiép khac.

+ Loi nhuan, cac khoan thué, phi phai ndp theo quy dinh ctia phap luét.

Viéc tinh toan chi phi xdy dung cong trinh phai cin cir vio mit bang gid gia thi
trudng ciia nguyén, nhién vat liéu tai thoi diém thim dinh gia; cac quy dinh cua co
quan c6 thim quyén vé dinh muc kinh té k¥ thuat, dinh muc tiéu hao nguyén, nhién
vat liéu va cac hudng din vé xac 1ap don gia xay dung.

- Céc phuong phap pho thong tinh chi phi tai tao hodc chi phi thay thé cong trinh xay
dung:

+ Phuong phéap so sanh theo don vi;

+ Phuong phéap udc tinh theo hang muc cong trinh;

+ Phuong phép khéo sat s6 luong (m2 xay dung, mS xay dung...);

Dinh gia vién cin ct vao loai hinh cong trinh, thong tin c6 dugc dé Iya chon
phuong phép 4p dung phu hop.
3.3.2.6. Xdc dinh hao mon va wéc tinh gid tri hao mon lily ké

Mtc d6 hao mon, tudi doi va gia tri hao mon liy ké cua tai san can dinh gia
duoc xac dinh dua trén hién trang thuc té cua tai san tai thoi diém can dinh gia, hd so
ky thuat ctia nha san Xuét va céac quy dinh vé mirc 6 hao mon, thoi gian khéu hao
clia cac co quan cd thim quyén.

Hao mon ciia cong trinh xay dung bao gdm hao mon ti nhién, hao mon do 16

thoi chirc ning, hao mon do tac dong tir yéu té bén ngoai tai san (hao mon kinh té).
®. Hao mon ty nhién la hao mon do thoi gian sit dung, do tac dong cua thoi

tiét, viéc bao quan cong trinh trong qua trinh sir dung.

Viéc uée tinh hao mon tu nhién co thé theo 3 cach:

99



* Cach 1: X4c dinh ty ¢ hao mon theo phuong phap chiét trur.

Lua chon céc bét dong san so sanh co dac diém cai tao tuong tu voi bét dong san
can dinh gi4 trén thi truong (dd giao dich thanh coéng) va va ap dung qua trinh chiét
trir ¢ tim ra tong mirc hao mon, theo cac budc sau:

Budc 1: Chon cac bat dong san trén thi truong da duoc cai tao ¢ dic diém tuong
ddng vé mirc d6 hao mon vai bat dong san can dinh gia di duoc giao dich thanh cong
hodc udc tinh gia cic bat dong san tuong dong (bat dong san so sanh).

Budc 2: Chiét trir gid dat ra khoi gia ban cua cac bat dong san so sanh dé tim ra
gié tri cia cong trinh trén dat.

Budc 3: Uéc tinh chi phi (thay thé hodc tai tao) cua cong trinh twong tu, mdi
100%.

Budc 4: Gia tri hao mon lity ké cua cong trinh tai thoi diém dinh gia (budc 3 trir
(-) budc 2).

Budc 5: Xac dinh ty 16 hao mon liy ké (budc 4: budce 3).

Budc 6: Xac dinh tudi doi hiéu qua (nim) ciia cong trinh so sanh.

Budc 7: Xac dinh ty 1€ gia tri hao mon hang nam cua cong trinh (budc 5: budc
6).

Budc 8: Xac dinh ty 16 hao mon cua cong trinh can dinh cin clr vao cac cong
trinh so sanh.

* Cach 2: can clr vao tudi doi hidu qua va tudi doi kinh té cua cong trinh dé tinh su
hao mon tur do tinh giam gia ctia cong trinh.
Tubi doi hidu qua
Cong thirc: % khau hao = --------n-mmmmmemmmeeeeee- x 100
Tubi doi kinh té
* Cach 3: cin clr vao su hu hong, hao mon cua cac két ciu chu yéu dé tinh hao mon
cua cong trinh.

Cong thue tinh nhu sau:

Z H ki XTki

H= =t

Trong do:
H : Hao mon cua cong trinh xay dung tinh theo ty 1€ %;
Hki : Hao mon cua két cAu chinh th{ i tinh theo ty 1€ %;

Tki : Ty trong ctia két céu chinh i trong tong gid tri cong trinh;
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n : S6 két cau chinh trong cong trinh .
Vi du:
1. Vi du vé xac dinh tudi doi

Can x4c dinh tudi doi kinh t€, tudi doi kinh té con lai, tudi doi thuc té va tudi doi
hiéu qua mot ngdi nha cé cac thong sé sau:

- Hoan thanh xay dung vao nam 1990

- Theo tiéu chuan k¥ thuat thi ngdi nha sé& ton tai trong 70 nim (dén nim 2060 bi
pha bo). Trong d6, gia tri ngdi nha dong gbp vao gid tri chung cla bat dong san s&
giam dan, ude tinh dén nam 2058 gia tri ngdi nha dong gop gia tri BDS bang 0 d va
tir sau nam 2058 ngo61 nha dong gdp gid tr1 am (chi phi stra chita nha 16n hon gia tri
mang lai cho BDS).

- Nam 2000 ngdi nha dugc nang cip sira chita. Do duoc nang cip nén tudi tho
kinh té ciia ngdi nha dugc kéo dai thém 8 niam nita.

- Nam 2008 tién hanh tham dinh gia.

Loi gii: Tir cac thong tin trén c6 thé xac dinh cac thong s tudi doi cua ngdi nha
nhu sau:

Tuéi doi kinh té: 1a sb naim ngdi nha dong gop lam tang gia tri cia bat dong

san (nha + dat) 1a 68 nam (2058-1990)

Tuéi doi kinh té con lgi: 1a sb nam theo do6 sy ton tai cua cong trinh kién trac trén

dat co thé dong gop vao gia tri cua toan bo bat dong san 1a 58 nim [(2058-2008) + 8]

Tuéi doi hiéu qud: 13 sb nim ctia mot cong trinh dua trén tinh trang duy tu, bao
dudng cong trinh la 10 nam.

Tuéi doi thuc té: 1a sb nim da troi qua ké tir hoan thanh xdy dung cong trinh (méi
100%) dén thoi diém tham dinh gia 13 18 nam (2008-1990).

2.Vi du vé phwong phap xac dinh ty 1é hao mon d6i v6i cong trinh xdy dung

Vi du 1: Xéc dinh ty 1& hao mon theo phuong phéap chiét trir (sir dung k¥ thuat so
sanh).

Can xac dinh ty 1€ hao mon ctia mdt ngdi nha 2 tﬁng, 6 tudi doi hiéu qua 22 nam
(goi la bét dong san A). Qua diéu tra thi truong, tham dinh vién thu duge thong tin
Sau:

- Tai thi truong 1an can co6 2 bat dong san ma nha trén dét c6 mirc do khau hao
tuong tu véi ngdi nha can dinh gia, da dugc ban voi gia 3,55 ty d@)ng (goi 1a BBS so
sanh thir 1), va 3,1 ty dong (BDS so sanh thir 2).

- Tudi doi hiéu qua (s6 nim) cua BDS 1 14 20 nim, cuia BDPS 2 14 21 nidm, cua
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BDS can thim dinh gia 1a 22 nam.
- Chi phi xay dung ngdi nha twong tw, méi 100% (sau khi da diéu chinh so
voi bat dong san A) 1a: BDS so sanh 1: 1,765 ty dong, BDS so sanh 2: 1,8 ty dong.
Gia dat (qua diéu tra thi truong) ctia BDS so sanh 1 1a 2,485 ty dong,
ctia BPS so sanh 2 13 2,015 ty dong,
Loi gidi: X4ac dinh ty 1€ khau hao cua BDS A thuc hién theo cac budc sau:

Budc [Trinh tu BDS s. sanh BDS s.sanh
1 2

1 |Gia ban cia bat dong san so sanh 3,550 3,100
(gi4 nha + dét)
Gia tri ciia dat 2,485 2,015
Gi4 tri ctia nha tai thoi diém tham dinh gia 1,065 1,085
(3=1-2)

4 Chi phi xay dung ngdi nha tuong tu, 1,765 1,800
méi 100%

5  |Gid tri hao mon lity ké cua nha tai thoi diém tham dinh {700 715
gia (5 = 4-3)

6 Ty 1é hao mon lity ké (6 = 5:4) (%) 39,66 39,72

7 [Tudidoi hidu qua (nim) 20 21

8 Ty 1¢ gia tri hao mon hang nam cua nha 1,983 1,891
(8=6:7) (%)

9  [Xac dinh ty 1& hao mon cta cong trinh can thim dinh

Ty 1€ hao mon ciia BDS A 14 [(1,983%+1,891%)/2]*22 ndm = 42,61%.
Vi du 2: Xac dinh ty 16 hao mon theo phuong phap tudi doi.

Can xac dinh ty 1¢ hao mon theo phuong phap tudi doi ciia mot cong trinh cb cac
théng tin sau:
Tubi doi hiéu qua: 10 nam.
Tudi doi kinh té con lai: 40 nam.
Loi gidi: Tudi doi kinh té ctia cong trinh 1a 10 ndm + 40 ndm = 50 nam
Tudi doi hiéu qua 10
Ty 1€ hao mon la: --------=--=--mmnmmnmmm x 100 = -------- x 100 = 20%.
Tuodi doi kinh té 50

102



®@. Hao mon do 16i thoi chitc ning 1a hao mon do gia tri sit dung cla cong trinh
bi giam do thiét bi khong phu hop hay thiét ké cong trinh ¢6 16i (nhu tran nha qua
cao hodc qua thip, phong ngu, phong tim khong thich hop, 15i thoi vé thiét bi...) dan
dén viéc str dung tai san khong dap tmg duoc yéu ciu sir dung tot nhat.

Gia tri hao mon do 16 thoi vé chirc ning duoc wdc tinh cin clr vao chi phi dé
khic phuc su 161 thoi chirc ndng cong trinh dé tinh gia tri hao mon. N6i cach khac, d6
13 nhirng chi phi vuot troi phai bo ra dé stra chita, khic phuc sy lac hau d6 so véi chi
phi néu thiét ké hop 1y ngay tir ban dau.

Vi du: Xac dinh mirc 36 hao mon do lac hau vé chirc nang.
Mot cong trinh x4y dung co thiét ké khong hop 1y vé hé thong bép + phong an.

Sau khi dwa vao sir dung 2 ndm phai dau tu chi phi sira chita, khic phuc nhu sau:

Khoan muc Chi phi

Thay thé hé théng dun cui bang bép gaz 20.000.000d
Thay thé binh dun nudc nong 20 lit 8.000.000 d
Di doi tuong ngan, sua lai phong an 32.000.0004
Tong chi phi 60.000.0004d

Tru di

Chi phi phét sinh néu thiét ké ding ngay tir khi cong trinh méi xay dung 30.000.000d

Mtc dd hao mon do lac hau vé chuc nang 30.000.0004

®. Hao mon kinh té (con goi 13 hao mon do tac nhan bén ngoai) 1a hao mon do
gid tri cua cong trinh bi giam vi cac yéu t6 bén ngoai tai san nhu 6 nhiém (khong
khi, tiéng 6n, rac thai...), st dung dat khong twong thich, suy thoai kinh té...
Gi tri hao mon kinh té dugc tinh nhu sau:

- Trudong hop cac quy dinh méi vé tiéu chuan xay dung, thiét ké cong trinh, bao vé
mdi trudng...cla co quan ¢ thim quyén cao hon, khét khe hon trude, tir 46 1am giam
stt tinh hitu ich cta viéc st dung va s& hitu cong trinh thi thim dinh vién vé gia can
xem xét mire do giam sut nay dé tinh sy giam gia.

- Truong hop gia tri tai san bi giam vi cac yéu té bén ngoai nhu 6 nhidm (khong khi,
tiéng 6n, rac thai), st dung dat khong tuong thich, do suy thoai kinh té... thi tham

dinh vién vé gid cdn cur vao tinh hinh thi truong dé tinh su giam gia.
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3.3.2.7. Vi du vé dp dung phirong phdp chi phi
Can uée tinh gia tri thi trudong mot bét dong san c6 cac dac diém: dién tich

thita dat: 100m? (4m x 25 m), dién tich san xay dung: 150 m2; nha 2 tang két cdu
khung bé tong; san, mai bé tong cdt thép; nén lat gach ceramic; chat lwrong nha con
lai 80%. Pon gia xay dung mdi nha tuwong ty: 1.800.000 d/m?.

Qua diéu tra thi truong, thu thap thong tin vé 3 bat dong san & khu vuc lan can
vira giao dich thanh cong nhu sau:
-BDS 1 ¢6 cac dic diém: dién tich thira dat 80m? (5m x 16m); dién tich san xay
dung 120m® nha 2 tang két cau khung bé tong, san, mai bé tong cdt thép, nén lat
gach ceramic; chat lugng nha con lai 90%; vira ban dugc voi giad 614.400.000d4. Bon
gia xay dung mdi nha tuong tu: 1.800.000d/m?.
- BPS 2 ¢6 cic dic diém: dién tich thira dat: 60m? (3m x 20m); dién tich san xay
dung 180m2; nha 3 tang két ciu khung, san bé tong cbt thép, mai ngdi, tuong gach,
tang trét lat gach granite, lau 1 1at gach ceramic; chit luong nha con lai 85% vira
dugc ban véi gia 591.000.000d. Pon gid xay dung mdi nha tuong tu: 2.000.000d/m?.

- BDS 3 ¢6 cic dic didm: dién tich thira dat 150m? (5m x 30 m); dién tich san xay
dung 200m2; nha 2 tang két cAu khung, san bé tong cbt thép, tuong gach, mai ngoi,
toan bo nén lat gach granite, cau thang go; chat lurgng nha con lai 95%; vira dugc ban
voi gia 1.142.200.000d. Pon gia xay dung mdi nha tuong tu 2.200.000d/m?.
Ciing qua diéu tra thi truong, thu thap duoc tuong quan gia dat trén thi truong theo
cac yéu t6 chiéu rong, chiéu dai va dién tich dat nhu sau:
- Chiéu réng:
Tir3mdén3,8m  :95%
T trén 3,8m dén dudi 4m : 100%

T 4m — 6m trd 1én : 105%
- Chiéu dai :
Tir 25m tré xudng : 100%

Tir trén 25 m dén 50m  : 96,71%
- Quy mo dién tich :

Tir 60m? dén 100m? - 100%
Tur trén 100m? dén 200m?  : 95%
Li gidi:

1. Xdc dinh gia tri dat tai san tham dinh gid
1.1 Phan tich gia ban BDS 1
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- Gié tri phan xay dung ciia BDS 1

1.8000.000d/m2 x 90% x 120m2 = 194.400.000d
- Gia tri dit cua BPS 1

614.400.000d — 194.400.0004d = 420.000.000d

- Pon gia dat caa BPS 1

420.000.000d / 80m2 = 5.250.000d/m2

1.2 Phan tich gia ban BDS 2

- Gia tri phan xdy dung ctia BDS 2

2.000.000d/m2 x 85% x 180m2 = 306.000.0004

- Gia tri phan dét caa BPS 2

591.000.0004 - 306.000.000d = 285.000.000d

- Pon gia dat cua BPS 2

285.000.000d / 60m2 = 4.750.000d/m2

1.3 Phan tich gia ban BDS 3

- Gi4 tri. phan xay dung cua BPS 3

2.200000d/m2 x 95% x 200m2 = 418.000.000d
- Gi4 trj dat cia BDS 3

1.142.200.000d — 418.000.000d = 724.200.000d
- Pon gia dat caa BPS 3

24.200.0004d / 150m2 =4.828.000d/m2

1.4 So sanh bt dong san tham dinh gid va cdc bat ddng san so sanh

Yéu té so sanh |BDS can thim dinh gia  BPS 1 BDS 2 BDS3

Dién tich ¢4t |100m? 80m? 60m? 150m?
Chiéu rong 4m 5m 3m 5m
Chiéu dai 25m 16m 20m 30m

Don gia dat Can xac dinh 5,25trieud |4,75tricud |4,828 tridu d

Qua so sanh cho thay céc bat dong san trén cung nam trong khu vuc gan can véi

bat dong san tham dinh gia; theo twong quan gia dét trén thi truong:

- Bét dong san thdm dinh gia kém thuan loi hon bat dong san 1 vé chiéu rong voi
ty 1& diéu chinh: (100% - 105%/ 105%) = 4,76%.

- Bit dong san tham dinh gia thuan lgi hon bat dong san 2 vé chiéu rong voi ty 1€

didu chinh: (100% - 95%)/ 95%) = 5,26% .

- Bat dong san tham dinh gia kém thuén loi hon bat dong san 3 vé chiéu rong voi

ty 1¢ diéu chinh 1a: (100% - 105%/ 105%) = 4,76%; nhung thuan lgi hon vé
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chidu dai véi ty 1¢ diéu chinh la: (100% - 96,71% /96,71%) = 3,41 % va thun loi
hon vé& quy mé dién tich véi ty 1¢ diéu chinh 1a: (100% - 95%/95%) = 5,26 %.

Tr cac so sanh trén thye hién di€u chinh don gia dat cac bat dong san so sanh.

Yéu t6 so sanh BDS 1 BDS 2 BDS 3

Pon gia dat 525  triéu4,75  triéu/4,828  tridu
d/m? d/m? d/m?

Chiéu rong - 4,76 % + 5,26 % - 4,76 %

Chiéu dai 0 0 +3,41%

Quy md dién tich 0 0 +5,26%

Tong % diéu chinh - 4,76% +5,26% +3,91%

Pon gi4 dét sau diéu chinh (mac gia |5 triéu d/m® |5 triéu &m? [5,016  tridu

chi din) d/m?

Pon gia dat diéu chinh binh quan cua cac bat dong san trén 1a 5,005 trd/m?. Tur
d6 ¢6 thé wéc tinh don gid dat clia bit dong san thim dinh gia khoang 5,0 trd /m”.
1.5 Gia dat bat dong san can tham dinh gia

5.000.000 &/m® x 100m? = 500.000.000 d

2. Gid tri tai san trén dat:

1.800.000 d/m? x 0,80 x 150m? = 216.000.000 d
3. Gia tri thi truong bat dong san can tham dinh gia:
500.000.000 d + 216.000.000 d = 716.000.000 d

3.3.3. Phwong phap thu nhdp
3.3.3.1. Khdi niém

Phwong phdp thu nhdp: 1a phuong phap thim dinh gia dua trén co s& chuyén
d6i cac dong thu nhap rong trong twong lai ¢ thé nhan dugc tir viée khai thac tai san
thanh gia tri hién tai cda tai sadn (qua trinh chuyén ddi nay con dugc goi la qua trinh
vbn ho4 thu nhap) dé udc tinh gia tri thi truong cla tai san can thim dinh gia.
3.3.3.2. Co 5o khoa hoc va pham vi ap dung phwong phdp
a. Co s¢ khoa hoc cua phwong phap

Phuong phap thu nhap dua trén gia thiét sau:

- Mot tai san cd gid tri vi no tao ra thu nhap cho ngudi chu so hiru. Gitra gia tri
tai san va thu nhap tir tai san c6 mbi quan hé tryc tiép. Néu nhing yéu té khac khong

d6i, thu nhap mang lai tir tai san cho ngudi chii cang 16n thi gia tri cua tai san
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cang cao.

- Gia tri thi truong cua mot tai san béng véi gid tri hién tai (gia tri tai thoi
diém can thdm dinh gi4) cia cac khoan thu nhap rong cé thé thu vé trong tuong lai tir
tai san.

b. Pham vi ap dung

Phuong phap thu nhap chu yéu dugc ap dung trong tham dinh gia tai san dau

tu (bat dong san, dong san, doanh nghiép, tai chinh) ma thim dinh vién c6 thé du bao

duoc thu nhap tir tai san trong twong lai va va tinh duoc ty suat chiét khau phu hop.

3.3.3.3. Yéu cdau va mét sé thudt ngir ciia phwong phdp
a. Yéu cdu ciia phwong phap
Phuong phéap thu nhap duoc chia thanh 2 phuong phap:

- Phuong phép von hoa tryuc tiép: 4p dung d6i véi truong hop thu nhép tir tai san
dau tu qua cac nim khong thay doi va s6 nim dau tu 13 v6 han.

- Phuong phép dong tién chiét khau: ap dung d6i v6i truong hop thu nhap tir tai
san dau tu qua cac nam khac nhau.

Tham dinh vién vé gia can ¢ vao loai hinh tai san (mang lai thu nhdp), kha ning
thu thap thong tin cta cac tai san so sanh trén thi truong dé quyét dinh ap dung
phuong phap tham dinh gia thich hop.

b. Mt sé thuit ngir

Ty sudt von héa 1a mot phan sé dung dé dién ta mbi quan hé gitra thu nhap va gia
tri cia tai san. Do 14 ty sudt loi tirc mong doi trong 01 nam hoat dong trén tong gié tri
tai san va dung dé chuyén d6i thu nhap rong thanh gia tri tai san.

Hé s6 von héa 1a nghich dao cua ty suat von hoa.

Ty sudt chiét khdu 1a mot phan sd dung dé chuyén ddi dong thu nhap du tinh trong
tuong lai thanh gi4 tri hién tai cua tai san. Ty sudt chiét khiu co thé 1a: ty suit von
hoa, ty suat 1di vay trong ky dau tu, ty suat thu hdi von (ty suat hoan von ndi bd) hoic
ty suat thué thuc.

Ty sudt thu hoi von (ty sudt hoan von ndi bo): 1a ty sudt chiét khdu ma khi chiét
khiu v&i ty sudt nay hién gia cua thu nhdp twong lai bang chi phi dau tu ban dau
(NPV =0).

Ty sudt thué thyc 1a ty 1¢ phan traim muc thué thuc tinh trén tai san so véi gia thi
truong cua chinh tai san do.

Gid tri tai san thu hoi (gid tri tai san thanh 1y, gia tri tai san cudi ky dau tu): 1
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tong s6 tién ma nha dau tu nhan duoc vao cudi ky dau tu. Gia tri tai san thu hdi duoc
wdc tinh bing cach st dung ty sudt von hoa thich hop nhim chuyén d6i muc gia
mua/bén tai san mong doi (tai thoi diém cubi ky dau tu) thanh gia tri tai thoi diém can
tham dinh gié.

Khi tham dinh gia, thAm dinh vién c6 thé tinh hodc khong tinh gia trj tai san thu
hoi tiry thudc muyc dich tham dinh gid, ddc diém tai san va thong tin c6 duoc.
3.3.3.4. Phwong phdp von héa truec tiép
3.3.3.4.1. Noi dung: Von hoa truc tiép 1a phuong phap st dung thu nhap dé ude tinh
gia tri tai san bé‘mg cach chuyén hoa lo1i tire cua mot nam. Viéc chuyén hoa nay thuc

hién don gian bang cach chia thu nhap cho ty suit von hoa thich hop hay nhin véi hé

s6 thu nhap.
3.3.3.4.2. Cong thirc:
V= |
R
hodc: V=1xGl

Trong do: V : gid tri tai san
I : thu nhap rong trong mdt nam,
R: ty suét vbn hoa,
GI: hé sb thu nhap (GI = 1/R).
3.3.3.4.3. C4c buérc tién hanh:
Buéc 1: Udc tinh thu nhap do tai san mang lai. Mdi loai thu nhap ung v6i méi loai ty
suat von hoa thich hop.
Budce 2: Tim ty suét von hoa hodc hé s thu nhap thich hop voi loai thu nhéap.
Budc 3: Ap dung cong thirc von hoa tryc tiép.
a. Uéc tinh thu nhép tir tai san
Vén hoa truc tiép dua trén thu nhdp udc tinh cho mot nam don 1€ cua tai san.
Thu nhép wdc tinh co thé 1a tong thu nhap tiém niang (PGI), tong thu nhap thuc té
(EGI), thu nhap hoat dong rong (NOI), thu nhép tur vbn chu s hiru (ED), thu nhap tur
von vay (MI), thu nhap tir dat (LI) hay thu nhap tir cong trinh (BI).

108



* Xdc dinh thu nhdp rong mang lai tir cho thué tai san theo cong thirc

Sau.:
Thunhdp  Tong thu That thu do tai sankhéng ~ Chi phi van hanh, duy
hoat dong nhap tiém duoc thué hét 100% cong tu bdo dudng tai san

rong (NOI) =ning (PGI) - suat va do thanhtoan ddy - (chi phi hoat dong)
dua
* Téng thu nhdp tiém nang (PGI)
La toan bd thu nhap ddi véi mot tai san véi ty 16 thué (ty 1¢ lap day) 1a 100%
cong suat thiét ké.
Tham dinh vién xac dinh t6ng thu nhap tiém nang tir cho thué tai san can dinh gia
thong qua diéu tra tir thi truong nhirng tai san cho thué twong ty véi tai san can dinh gia.
Céc yéu tb xac dinh tai san cho thué tuong tu:
+ Tuong tu vé muc dich st dung,
+ Tuong tu vé hé sd st dung dat,
+ Tuong tu vé tudi doi kinh té con lai cua cong trinh,
+ Tuong tu vé ty 1& chi phi duy tu, bao dudng.
* Thit thu do tai sin khong dwoc thué hét 100% céong sudt va do thanh toan day
dua dugc xac dinh bang ty 18 tréng (khong c6 khach thué) nhan (x) tong thu nhip
tiém ning tir (cho thué) tai san.
Tham dinh vién x4c dinh ty 1¢ trong (khong c6 khach thué) va do thanh toan
day dua thong qua diéu tra thi trudng nhitng bt dong san cho thué tuong tu.
* Chi phi van hanh, duy tu bdo dwong tai sin
Gom chi phi truc tiép va chi phi gian tiép.

- Chi phi truc tiép: 1a nhitng chi phi ¢6 dinh ma chu so hitu bat dong san phai chi tra bat
ké c6 khach thué hay khong. Vi du:

+ Chi phi vé thué bt dong san,

+ Chi phi vé bao hiém nha cura.

- Chi phi gian tiép: 14 nhitng chi phi phai tra 16n hodc nho ty 1¢ thuan voi sb luong khach

thué bat dong san nhiéu hay it. Vi du:

+ Chi phi quan 1y,

+ Chi phi mua ngoai: dién, nudc, gas, don v¢€ sinh,
+ Chi phi su6i am, diéu hoa nhiét do,

+ Don v¢ sinh, duy tu,

+ Chi phi tan trang.
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Vi du: Xac dinh thu nhap rong tir cho thué tai san

Mbt chung cu gém c6 :

- 10 don nguyén, mdi don nguyén c6 01 phong ngi, duge cho thué véi gia
3.200.000 d/thdng/don nguyén;

- 10 don nguyén, mdi don nguyén c6 02 phong ngii, duge cho thué véi gia
4.800.000d/thang/don nguyén.

- Tong thu nhép tiém nang tir chung cu d6 1a:

Don nguyén mt phong ngu 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 d
Téng thu nhap tiém ning tir cho thué =960.000.000,0 d@

- Xac dinh ty 1¢ ton that do phong tréng va khach thué no day dua:
Qua diéu tra thj truong 14n can c6 03 chung cu tuong tu ¢6 cac ty 16 phong co
khach thué va trong nhu sau:

Chung S6 don S6 don nguyén co S6 don nguyén bo | Ty 1¢ trong
cw nguyén khach thué trong (%)
A 28 26 2 7,1
B 44 41 3 6,8
C 22 20 2 9,1

Nhu vay ty 1& phong trong phd bién 1a 9,0%

Qua diéu tra thi truong ty 16 ton that do khach thué no ddy dua 1a 1,0%

Do d6 téng thu nhap thuc té tir chung cu can dinh gia la:
960.000.000 & — (960.000.000 x 10%) = 864.000.000,0 d

- Xac dinh chi phi duy tu van hanh: Qua diéu tra thi truong 1an can c6 03 chung
cu tuong tu co chi phi duy tu van hanh nhu sau:

Chung cw Chi phi Tong thu nhap thwe t& | Ty 18 (%)
A 319.000.000 912.000.000, 35,0
B 412.000.000 1.190.000f 34,6
C 336.000.000 933.300.000, 36,0
Chi phi duy tu B. dudng ch. cu can dinh gia (864.000.000 d x 0,35 = 302.000.000 d

Thu nhap rong tur cho thué chung cu la:
864.000.000,0 d - 302.000.000d = 562.000.000 &
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b. Xdc dinh ty sudt von hod va hé sé nhan thu nhip

Ty suat von hod thu nhdp va hé sé nhan thu nhap phan anh mdi quan hé gitra thu
nhdp va gia tri dugc rit ra tr dit li€u thi truong. DPiém co ban 1a cac tai san st dung
phai twong dong vé rui ro, thu nhép, chi phi, dic diém vat chat va vi tri voi tai san
tham dinh gié.

C6 03 phuong phap chu yéu xac dinh ty suat von hoa

* Phwong phdp 1: ty suat von hoa xac dinh theo cong thirc sau:

Ty suit von hoa = Ty suat loi nhuan cia nha dau tu khong rui ro + Phu phi rai ro
Trong do:

- Ty suét lgi nhuan cta nha dau tu khong rdi ro tinh bang 13i suat Trai phiéu Chinh

phu ky han 10 nam.

- Phu phi rti ro: bao gdm riii ro kinh doanh, rui ro tai chinh va ri ro thanh khoan.
Khi xéc dinh ti 18 rui ro dy kién, tham dinh vién vé gia phai nghién ctru k¥ dic

diém dbi véi timg ving, timg cd so kinh té cua dia phuong, dic diém cua bat dong

san va kha ning 6n dinh ctia ngudi thué.

* Phwong phdp 2 (phwong phdp dau tir): xac dinh ty suat von hoa cin cir vao binh

quan gia quyén cta ty suat thu hdi von va 1ai suit ky vong cta nha dau tu, trong d6
quyén sb 1 ty trong von huy dong tir cac ngudn khac nhau dau tu vao tai san, theo
cong thic sau :
M X Rm + (1-M) X Re = Ro
Trong d6 :

Ro:ty suat von hoa,

M: ty trong von vay ngdn hang trong tong s voén dau tu vao tai san,

(1-M): ty trong von huy dong tir c6 dong trong tong sb von dau tu vao tai
san,

Rm: ty suat thu hoi Vén,

Re: 13i sudt ky vong clia nha dau tu.

* Phuong phdp 3 (phwong phdp so sanh): ty suat von hoa ap dung cho tai san cin

tham dinh gia xac dinh bang cach so sanh, rit ra tir nhiing ty suat von hoa cta céc tai
san tuong tu trén thi truong. Ty sudt von hoa cia cac tai san ndy dugc tinh bang cach

liy thu nhap rong tir kinh doanh tai san chia cho gia ban.
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* Vi du: Xac dinh ty suit chiét khau
Phirong phdp 1: Tinh tong cac yéu té ciu thanh ty suat chiét khau

Ty suat chiét khau gdm céc yéu té ciu thanh sau day:

- Ti 1& an toan: 1a ti sudt loi nhuan thu duoc tir cac khoan dau tu khong rui ro,
dugc tinh bang 14i suat tra trude ciia Trai phiéu Chinh phu ky han tir 10 nam trg 1én
& thoi diém gan nhét véi thoi diém tham dinh gia.

- Phy phi ri ro: bao gém rii ro kinh doanh, rui ro tai chinh va rii ro thanh
khoan.

Khi x4c dinh ti 1& rai ro du kién, thim dinh vién vé gid phai nghién ctru k¥ dic
diém dbi voi timg ving, timg co s kinh té cua dia phuong, dic diém cta bat dong
san va kha nang khach thué 6n dinh.

Phwong phdp 2: Phwong phdp dau tue

Trong phuong phap ndy, ti suat chiét khau bang binh quan gia quyén cua céc 1ai
sudt tlr cac ngudn huy dong von khac nhau dau tu vao bat dong san.

Vi du 1: Gia sir can dau tu vao mot bat dong san tri gia 1.000 tri¢u déng. Trong
d6 66% tong gia tri bat dong san 1a tir von vay ngin hang vdi ty sudt thu hdi von
5%/nam; 34% tong gia tri bat dong san 1 tir von do nha du tu bo ra véi 13i suat ky
vong clia nha dau tu 1a 8%/nam. Tinh ty sut chiét khau nam.

Loi gidi:

Xéc dinh ty suat chiét khau nhu sau:

- Chi phi tién vay ngan hang: 660 triéu dong x 5%/ nam = 33 triéu dong

- Thu nhép tir vdn tu co: 340 triéu dong x 8%/nam = 27,2 triéu dong
Nhu vdy, chi phi cho sé von 1.000 triéu dong dé dau tu vao bat dong san 1a:

33 triéu dong + 27,2 triéu dong = 60,2 triéu dong

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

Vi du 2: M6t doanh nghiép can dau tu vao mot bat dong san tri gia 10.000 tri€u
déng. Gia st thé chép lan dau 50% gia tri bat dong san voi lai suit 4,5%/nam; thé
chép lan hai 25% gia tri bat dong san voi lai suit 7%/ nam; von tu co cua doanh
nghiép chiém 25% gi4 tri bat dong san voi ty suat hoan vén 10%. Tinh ty suat chiét

khau nam.

Loi gidi:

- Thé chap lan dau: 5.000 triéu dong: 50% x 4,5% = 2,25%
- Thé chap 1an hai: 2.500 tri¢u dong: 25% x 7% = 1,75%

- Vébn ty ¢6: 2.500 triéu dong: 25% x 10% = 2,50%
Ty suat chiét khau nam: 2,25% + 1,75% +2,50% = 6,5%
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Phuwong phap 3: Phwong phdp so sanh

Vi du : can x4c dinh ty suat chiét khau dé udc tinh gia tri ciia bat dong san A. Két
qua diéu tra thi trudng cho thiy c6 03 giao dich thanh cong cta bit dong san B, C va
D tuong tu véi bat dong san A nhu sau:

Giao dich thanh[Th. nhap rong sau thué |Gia béan Ti suat von hoa
cong va kh.hao (triéu dong) |(triéu dong) (%)

B 1.400 10.000 14,0

C 1.260 8.8700 14,21

D 1.600 11.500 13,91

Ty suét chiét khau dung dé wdc tinh gia tri ciia bat dong san A 1a:

(0.14 +0.1421+0.1391):3 = 0.1404 (lam tron 14,0%)

Néu thu nhap rong sau thué va khau hao cta bat dong san A 13 2.000 triéu dong
thi gia tri ctia bat dong san A 1a 14.281 triéu dong.
¢. Xac dinh ty sudt hoan von ndi bd (IRR): 13 ty suat chiét khiu r ma tai d6 gia tri
hién tai ciia cac dong tién thu nhap tuong lai cua mot dy an dau tu bﬁng gia tri hién tai
ctia cac dong tién chi phi tuong lai ciia dy an du tu do. Noi cach khac, véi ty suét
chiét khau d6 thi NPV = 0.

- C6 thé tim IRR bang phuwong phap thi - sai:

+ Chon ngau nhién r1 sao cho NPV1>0

+ Chon ngau nhién r2 sao cho NPV2<0
Gia tri NPV1 va NPV2 cang gan gia tri 0 thi 6 chinh xac cua IRR cang cao.
- hodc c6 thé tim IRR theo cong thirc:

IRR=r1+___ "V, 0 -r)
INPVi| +INPV, |

Phép tinh ty suat hoan von dugc sur dung dé tim ty suat von hod cuia cac tai san

tuong tu trén thi truong.

Vi du: mot cua hang thuong mai dugc mua voi gia 196.476.273,0d. Trong 3 nam
dau da mang lai loi tc lan luot 1a 50.000.000d, 52.000.000d, 51.000.000d, va du
kién lgi tirc trong 2 nam tiép theo 1a 53.000.000d, 54.000.000d. Hay tinh ty suat hoan

von ndi bd
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Loi gidi: ddy dong tién thu nhap qua cac nim nhu sau:

Nam Thu nhap

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

Véir1 =9% ; NPV =+ 7.186836
Voir2 =11% ; NPV =-4.977.009
Ap dung cong thirc néu trén, tinh ra r khoang 10%.
d. Xac dinh ty suét thu hdi von: 12 phan thu nhap tir diu tuw phat sinh trong
khoang thoi gian Kkinh té ciia tai san trén dat.
Vi du: Tong s6 von phai thu hdi 1a 100%. Thoi gian kinh té con lai ctia toa nha la
50 ndm. Tinh ty suat thu hdi von hang nam.
Céch tinh ty suat thu hdi von nhu sau nhu sau:
Ty suat thu hdi von = (100/100) : 50 =2 %/ ndm
e. Xac dinh ty suit thué thwe (dwoc tinh khi dinh gia cho cic muc dich dé thu
thué bat dong san): 1a ty 1& phan trim mirc thué thue danh vao bat dong san so véi gid
thi truong ctia chinh bat dong san do; duoc tinh bang cach nhan ty sé dinh gia (ty sb
chénh 1éch giita gia wéc tinh dugc trong dinh gia so v6i gia thi trudng) v6i mire thué
sudt theo qui dinh ctia Nha nudc tai mdi thoi ky.
Vi du: Mot bat dong san duoc dinh gia dé tinh thué bang 60% gia thi trudng cua
bat dong san d6. Mirc thué suat hién hanh 13 2% gié tri bat dong san.
Ty sut thué thyc 1a : 0,6 x 0,02 = 0,012 hay 1,2 %/nam
3.3.3.4.4. Vi du vé Phwong phap von héa truc tiép
Vi du: Can thAm dinh gia tri thi truong mot can nha & mat tién duong phé X.
Hién chu s¢ hitu dang cho thué toan bd can nha, doanh thu 360.000.000d/ndm, chi
phi tu bo, sira chita hang nim 10.000.000d, thué 98.000.000d, ty suit von hoa qua
diéu tra thi truong cho thiy 1ai suat ky vong ddi voi hoat dong cho thué nha phd bién
trén thi truong 1a 12% nam.
Thu nhép rong hiang nam tir viéc cho thué cin nha la:
360.000.000d — 10.000.000d — 98.000.000d = 252.000.000d
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Gia tri thi truong cua cén nha:
252.000.000/12% = 2.100.000.000 d

3.3.3.5. Phurong phdp dong tién chiét khdu ( DCF)
3.3.3.5.1. Noi dung: Phuong phap dong tién chiét khau 1a phuong phap uéc tinh gia
tri clia tai san bang cach chiét khau tat ca cac khoan thu, chi ciia dong tién dy kién
phat sinh trong tuong lai vé thoi diém hién tai, cé tinh dén yéu té lam phat va khong
6n dinh ctia thu nhap.
3.3.3.5.2. Cong thirc
* Trudong hop dong tién khong déu

Z CFt N \Vn
T+ @+

Trong do: V : Gia tri thi trudong cua tai san,
CFt : Thu nhap nam thu t,
Vn : Gia trj thu hdi cua tai san vao nim thir n,
n : Thoi gian nam giit tai san,
r : ty suat chiét khau.
* Truong hop dong tién déu

n

21 (1+1)  (A+71)

3.3.3.5.3. C4c buéc tién hanh
Budc 1: Udc tinh doanh thu tir viéc khai thac tai san.
Budc 2: Udc tinh chi phi lién quan dén viéc khai thac tai san.
Budc 3: Udec tinh thu nhap rong hay dong tién tir doanh thu va chi phi.
Budc 2: Udc tinh gia tri thu hoi ciia tai san vao cudi ky.
Budc 3: Udc tinh ty sudt von hoa thich hop.
Budc 4: Xac dinh gié tri tai san bang cong thirc néu trén.
3.3.3.5.4. Vi du vé phwong phap dong tién chiét khau (DCF)
Vi du 1: Can thAm dinh gia tri thi truong mot hop déng cho thué tai san, thu tién

mdi nim mot lan vao cudi ndm vai cac thong tin sau:
Thoi han cho thué: 5 nam,
Thu nhép cho thué 1a 252 triéu dong/nam,
Ty suét chiét khau 1a 10% /ndm,
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Loi giai:
Gi4 tri thi trudng cta hop dong la:
252.000.000d x = 252.000.000 d x 3,7907868
=955.278.273 dong.

(Chin trim nam lam triéu ddng, 1am tron)

Vi du 2: Can thim dinh gi4 mot ctra hang thwong mai c6 dién tich san xay dung
2.000m2, dién tich co thé cho thué 80% dién tich san xay dung. Gia cho thué
1.100.OOOd/m2/théng (dd o thué). Chi phi khiu hao, tu stra, bao dudng 3 ty d/nam,
chi phi quan 1y diéu hanh 1 ty &, thué gia tri gia ting 10%, thué thu nhap 28% loi tirc
trudc thué. Thoi han cho thué: 4 ndm nita hét han cho thué, gid thué méi du kién sé
tang 15%, chi phi khau hao tu stra bao dudng tiang 5%, chi phi quan 1y diéu hanh ting
10% va ty suat cac loai thué khong d6i. Ty suat von hoa 12%. Tién thu vé duoc tinh
vao cudi mdi ndm.

Loi giai:

1. Tinh thu nhap rong hién nay:
1.1 Doanh thu hién nay:
1.100.000d/m? X 20000m? x 80% x 12 thang = 21.120.000.000d

(21.120.000.000%10%) =2.112.000.000d
1.3 Thu nhap trudc thué hing nim:
21.120.000.000d — 3.000.000.000d — 1.000.000.000d — 1.920.000.00d =
15.200.000.000d
Thu nhép rong hiang nim hién nay:
15.200.000.000d x (1-28%) = 10.944.000.000d
2. Tinh thu nhap rong vao thoi ky sau khi két thic hop dong cho thué hién nay
2.1 Doanh thu: 21.120.000.000d x (1+ 15%) = 24.288.000.0004d
2.2 Chi phi:
(3.000.000.000d x 1.05) + ( 1.000.000.000d x 1,1) = 4.250.000.000d
2.3 Thué GTGT:
(24.288.000.000%10%) = 2.428.800.000d
2.4 Thu nhép trude thué thu nhap:
24.288.000.000 — 4.250.000.000d — 2.208.000.000d = 17.830.000.000d
2.5 Thu nhap rong:
17.830.000.000d x (1-0.28) = 12.837.600.000d

3. Gia tri ciia cira hang thwong mai wéc tinh vao nim két thic hop ddng cho
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thué hién nay (cudi nim thir tw)
12.837.600.000d/12%=106.980.000.000d
4. Gia tri cira hang thwong mai

4

V = 10.944.000.000xY., —~  106.980.000.000
~ 112 112

= 10.944.000.000d x (3,037) + 67.987.929.600d

= 33.240.211.800d + 67.987.929.6004

101.228.140.200 d

101.200.000.000 (mdt trdm linh mét ty hai tram tri¢u déng, lam tron)

3.3.4. Phuwong phdp thang dw
3.3.4.1. Khdi niém

Phurong phdp thing dw 1a phuong phap thim dinh gia ma gia tri thi truong cta
tai san can thim dinh gia duoc x4c dinh cin clr vao gia tri von hién co bang cach lay
gi4 tri woc tinh cua sy phat trién gia dinh cta tai san (tong doanh thu) trir di tt ca cac
chi phi phat sinh dé tao ra su phat trién d6.
3.3.4.2. Co so khoa hoc va pham vi dp dung cua phwong phap
a. Co s6 khoa hoc

Phuong phap thing du duoc st dung dua trén co sé cic nguyén tic: Nguyén
tac sir dung tt nhat va tdi wu; Nguyén tic du bao; Nguyén tic dong gop.

Dua trén gia thiét 1a ngudi mua c6 thé tra cho BDS phan thing du sau khi
ding tong doanh thu phat trién trir (-)di tong chi phi dau tu dé tao ra doanh thu phat
trién
b. Pham vi ap dung

Phuong phép c6 thé sir dung cho dat trong dé xay dyung hodc dét c6 cong trinh
trén dat do co thé cai tao hodc pha d& xdy dung cong trinh méi trén dat.
3.3.4.3. Yéu cau va mot sé thudt ngit ciia phirong phdp
a. Yéu cau

Céc 16 dat phai chua dau tu phat trién hodc dd du tu nhung pha d& va phat
trién cong trinh méi.

b. Mt s6 thuat ngir
- Tong doanh thu ciia dir én 1a doanh thu du kién s& dat dugc khi hoan thanh mot du

an dau tu vé bat dong san, phi hop v6i quy dinh cia phap luat vé quy hoach sir
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dung dat, dau tu xay dung va xu thé van dong clia cung-cau, gia ca thi truong. ..

- Tong chi phi dau tw dir dn 14 toan bd cac chi phi can thiét du kién dau tu vao mot
du 4n bat dong san c6 tiém ning phat trién, pht hop véi quy dinh cua phép ludt (vé
cac dinh muc kinh té-k§ thuat, tiéu hao nguyén nhién vat liéu va hach toan chi phi san
xudt, dau tu) dap Gmg dugc muc tiéu du 4n mang lai hiéu qua cao nhét.

- Gid dat ctia dy an 13 chénh léch gitra tong doanh thu toan bd du 4n véi chi phi dau
tu du an dugc xac dinh theo phuong phap Phuong phéap chi phi
3.3.4.4. Cdc budc tién hanh
* Buée 1: Xéac dinh myc tiéu kinh doanh, cach thic khai thac tot nhat va hi¢u qua
nhit dy an, pht hop v6i quy dinh phap luat, kha thi vé diéu kién tai chinh va mang lai
gié tri cao nhét cho duy an.

* Buwdre 2: Udc tinh tong doanh thu (DT) phat trién cua dy an, chuyén d6i tong doanh
thu d6 vé gia tai thoi diém can tham dinh gia.
* Budc 3: Udbc tinh chi phi (CP) dau tu dé tao ra doanh thu phat trién cua du an,
chuyén d6i chi phi dau tu d6 vé gia tai thoi diém can tham dinh gia.
* Buée 4: Xac dinh gia dit cin ¢ vao chénh léch két qua tinh toan cua bude 2 trir (-)
budce 3.
Cong thirc tinh:
V=DT -CP
Trong dé: V 14 gié tri bit dong san can tham dinh gia,
DT la tong doanh thu cua duy 4n,
CP 1a tong chi phi dau tu du an.

Khi ap dung phuong phap nay, thim dinh vién can Iuu y cac diém sau:

- Truong hop du an duoc nghiém thu, quyét toan 1am nhiéu ky thi can chiét khau
doanh thu, chi phi vé gia tai thoi diém can thdm dinh gia. Du an c6 thé nghiém thu,
quyét toan theo sd 1é ndm (vi du 1,5 nam (twong duong 18 thang), 2,5 nim (tuong
duong 30 thang)... khi 6 tham dinh vién phai quy ddi ty sudt chiét khau va sé ky
dau tu theo don vi tinh twong tng.

- Thoi diém nghiém thu, quyét toan dy an vao dau ky hay cudi ky dé ap dung
cong thure phu hop.
3.3.4.5. Tinh tong doanh thu ciia dy dn

Téng doanh thu dy 4n dwoc ude tinh cin cit vao quy dinh ciia Nha nudc vé
quy hoach sir dung dat, vé dau tu xdy dyng, dong thoi can cr vao xu thé van dong ciia
cung cau, gia ca thi trudng.

Tinh toan va chuyén doi tong doanh thu phat trién ctia du 4n (vao thoi diém
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cuoi moi nam) ve thoi diem can tham dinh gia:

" DTt
DT=).

te1 (1+1)!
Trong d6: DT 1a tong doanh thu phét trién cia du an,
DTt la doanh thu dy tinh cua du an vao nam thu t,
n 1a thoi gian hay dong doi cia dy an,
r 1a ty suat chiét khdu hang nim ciia du 4n (thong thudng tinh theo I3i

sudt von vay ngan hang).
3.3.4.6. Tinh téng chi phi cia dir dn

Tong chi phi dau tu dé tao ra doanh thu phat trién cta dy an (vao thoi diém
cubi mdi nam): gém toan bo chi phi dy tinh dé dau tu xdy dung cong trinh duoc ghi
trong quyét dinh dau tu va 1a co s& dé chi dau tu lap ké hoach va quan 1y von khi
thue hién dau tu xay dung cong trinh. Nhitng khoan chi phi chi yéu bao gom:
- Chi phi tu vAn dau tu xay dung, bao gdm: chi phi khao sat; chi phi lap bao céo dau
tu;, 1ap du 4n; chi phi thiét ké xay dung; chi phi 1ap hd so mdi thau; chi phi giam séat
thi cong xay dung, giam sat lap dit thiét bi. ..
- Chi phi quan 1y dy an, bao gdm: cac chi phi dé to chirc thuc hién céc cong viée
quan ly du an tur giai doan chuan bj du 4n, thuc hién du an dén khi hoan thanh
nghiém thu ban giao dua cong trinh vao khai thac stir dung.
- Chi phi bdi thuong giai phong mat bang, tai dinh cu bao gdm: chi phi bdi thudong
nha ctra, vat kién trac, cay tré)ng trén dat. .., chi phi thuc hién tai dinh cu c6 lién quan
dén bdi thuong giai phong mit bang cta du 4n; chi phi té chirc bdi thudng giai phong
mit bang; chi phi chi tra cho phan ha tang k§y thuat da dau tu.
- Chi phi xay dung cong trinh gém: chi phi xdy dung cic hang muc cong trinh; chi
phi thao d& cac vat kién trac cii; chi phi san lap mit bang x4y dung; chi phi xay dung
cong trinh tam, cong trinh phu trg phuc vu thi cong.
- Chi phi thiét bi g@)m: chi phi mua sam thiét bi cong nghé, chi phi dao tao va chuyén
giao cong nghé, bao hiém thiét bi, thué va cac loai phi li€n quan.
- Chi phi khac, gdm: chi phi tham tra tong mirc d4u tu, chi phi bao hiém cong trinh.
- Chi phi dy phong.
- Chi phi kinh doanh (tiép thi, ban hang, 14i vay, lgi nhuan ciia nha dau tu, thué...).
* Céch tinh:

Tinh toan va chuyén doi tong chi phi dau tu (vao thoi diém cudi mdi nam) dé tao

ra doanh thu phat trién ctia du 4n vé gia tai thoi diém can tham dinh gia:
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N CPt

cP=2

=1 (1+ I")t

Trong do:

CP 12 hi¢n gia tong chi phi dau tu dy an

CPt 1a chi phi uéc tinh ndm t

n 1a thoi gian hay dong doi cua dy an,

r 14 ty sudt chiét khau hang nim cta du an (thong thuong tinh theo 13i suat
von vay ngan hang).
3.3.4.7. Vi du vé dp dung phwong phdp thing du
Vidul:

Cin thim dinh gia mot khu d4t c6 dién tich 15.000m%, & Quan X clia mot
thanh phé thudc do thi loai II, trude day duoc dung vao muc dich san xudt cong
nghiép, nay dugc phép chuyén muc dich sir dung sang xay dung nha ¢ dé ban. Hién
tai trén khu dét c¢6 nha Xuong san xuat dién tich 7.000m? (nha trét, tuong gach, vi keo

thép, mai ton, nén lang xi ming); cac chuyén gia danh gia chat luong con lai 30%.

Theo quy dinh ctia Luat xay dung, ty 1€ dién tich dat sur dung ddi véi du an nay dé
xay dung nha ¢ tdi da 1a 60%, twong duong tong dién tich san xay dyng 1a 9.000 m2;
trong d6 60% dién tich dat (5.400 m2) dé xay dung chung cu cao 16 tang; 40% dién
tich dét con lai (3.600 m?) dé xdy dung nha & lién k& (chia thanh 36 16, mdi 16 ¢6 dién
tich 100 m?).

Gia dinh du an s& hoan thanh trong thoi han mot nim va nha dau tu chi phai bdi
thuong phan gia tri nha xuwdng cho doanh nghiép bi thu hoi dét.

Can cu vao quy hoach, thiét ké chi tiét cua du an va céc dir liu do nha dau tu
cung cép; qua viéc khdo sat phan tich thi truong bét dong san, thi truong xay dung,
co quan dinh gia dét thu thap duogc cac thong tin sau:

- Pon gia xay dung méi nha xudng c6 két ciu tuong tu 1.000.000d/m?.

- Chi phi d4u tu xay dyng ha tang binh quan 1.000.000 d/m?

- Chi phi thiét ké, quy hoach duy an 1.000 tri¢u dong.

- Chi phi xay dung nha chung cu binh quan 3.500.000d/m? .

- Chi phi xay dung bé nudc, tram bom nudc va may phat dién du phong phuc vu
cho toa nha chung cu 1a 1.100 triéu dong.

- Chi phi pha d& nha xudng cii 120 triéu dong, phé liéu thu hoi duoc bang 25%

gié tri con lai cua nha xuong.
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- Nha déu tu phai vay ngan hang 55% chi phi xdy dung voi 131 suat 17%/nam.

- Chi phi quang c4o va ban nha bang 1,5% doanh thu.

- Chi phi quan 1y du 4n bang 7% tong chi phi cua du an.

- Loi nhuan ctia nha du tu 20% tong doanh thu ctia du an.

- Gid ban can ho chung cu binh quan 8,5 tri¢u d/mz, tong dién tich cac cin ho
chiém 80% tong dién tich san xAy dung nha chung cu; Dat phan 16 du kién ban dugc
23 tri€u d/m?. Gié trén chua bao gom thué gia tri gia ting.

Xéc dinh gia cta khu dét trén?
Loi gidi

Ap dung phuong phap thing du dé dinh gia khu dat nay nhu sau:

Budée 1: Xéc dinh myc dich sir dung tot nhét va c6 hiéu qua nhat ctia khu dat dung
cho muc dich dat &; trong d6 co cau hop 1y nhat la danh khoang 60% dién tich dét c6
kha ning xay dung dé xay dung chung cu cao tang va khoang 40% dién tich
dat con lai dé phan 16 ban nén.

Buéce 2: Ubc tinh téng doanh thu

- Doanh thu ttr viéc ban cac can hd chung cu:

((5.400m? x 16 ting) x 80%) x 8,5 tr.d/m®> = 587.520 tr.d

- Doanh thu tir dién tich dat phan 16 ban nén:

3.600 m? x 23 tr.d/m? = 82.800tr.d

Tong doanh thu dy kién:

587.520 tr.d + 82.800 tr. =670.320 tr.d

Bu6c 3: Ude tinh tong chi phi

- Chi phi dau tu ha tang

15.000m? x 1 tr.d/m? = 15.000tr.d

- Chi phi thiét ké, quy hoach = 1.000 tr.d

- Chi phi xay dung chung cu

(5.400m%/ting x 16 tAng) x 3,5 trd&/m®> =  302.400 tr.d

- Chi phi xay dung b€ nudc, tram bom nudc va may phat dién du phong phuc
vu cho toa nha chung cu = 1.100 tr.d

- Chi pha d& nha xudng cii = 120 tr.d

- Chi phi bdi thuong nha xudng

(7.000 m? x 1 tr.d/m?) x 30% = 2.100 tr.d

- Trir di gia tri phé liéu thu hoi

2.100 tr.d x 25% = -525trd

- Chi phi quang céo ban hang

1,5% x 670.320 tr.d

10.054,8 tr.d
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Téng chi phi xdy dung truec tiép: 331.249,8 tr.d

- Tra I3i tién vay ngan hang

(55% x 331.249,8 tr.d ) x 17% = 3.097,2trd
- Chi phi quan ly
7% x 331.249,8 tr.d = 23.187,5 tr.d
- Loi nhuén cta nha dau tu:
670.320 tr.d x 20% = 134.064 tr.d
Téng chi phi va lpi nhudn 491.598,5 tr.d

Buéc 4: Xdc dinh gid dat

Gi4 tri wdc tinh clia khu dat

670.320 tr.d — 491.598,5tr.d = 178.721,5tr.d

Két luan gia tri ciia khu dAt néu trén 1a 179 ty ddng (lam tron) hodc 20 triéu d/m?.
Vidu 2:

Vi du 2: Nam 2008, UBND TP S c¢6 du kién giao mot khu dat c6 dién tich 10.000
m? cho mot cong ty Y dé dau tu xay dung mot khu chung cu ban. Hién tai 16 dat nay
d3 giai toa dén bu, c6 mot nha xudng san xuét dién tich 1a 2.000m? (nha trét, tudng
gach, vi kéo thép, mai ton, nén lang xi mang), va duoc danh gia lai bang 30% gid tri
con lai ciia ngdi nha.

Theo quy dinh vé xdy dung, di véi du 4n nay, ty 1& dién tich dat st dung dé xay
dung nha ¢ tdi da 1a 60% tong dién tich dat xay dung (6.000 m2.)

Dy 4n nay duoc phép xay dung mot tod nha chung cu cao 12 tang, du an nay s&
hoan thanh trong vong 2 nim va du kién dau tu quyét toan lam 2 ldn vao cudi nim
thtr nhit va cudi nam tht hai. Ké hoach thuc hién du 4n nhu sau:

1. Nam thir nhat: (dw kién hoan thanh 60% khéi lwong xay lip):
1.1. Tong chi phi xdy dung:

- Pon gid xay dung mdi nha xuong 1a 1.000.000 d/mz;

- Chi phi thiét ké, quy hoach du an 2.400 tri¢u dé)ng;

- Chi phi xay dyng ha tang 700.000 d@)ng/mz;

- Chi phi xay dung nha chung cu 5.000.000 dé)ng/mz;

- Chi xay dung bé nudc, tram bom, may phat dién du phong... 1.500 tri€u dong.

- Chi phi ph4 d& nha xudng cii 100 triéu dong, phé liéu thu hdi duge thu ngay tir
nam dau tri gia 30 tricu déng.

- Chi phi quang c4o ban nha 1a 4.500 triéu dong

- Chi quén 1y du an bang 5% tong chi phi cua du an.

Biét rang: cic khoan chi pha d&, bdi thuong nha xuwong; chi dau tu co so ha tang;

chi thiét ké, quy hoach du an; chi tiép thi, quang c4o dugc thyc hién trong nam
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dau. Cac khoan chi xay dung nha chung cu; chi xy dyng bé nudc, tram bom...hoan
thanh 60% khdi luong.
1. 2. Doanh thu tir viéc ban can hd chung cu:

- Tir tang 1 dén tang 5 gia ban 13 triéu d@)ng/mz, tir tang 6 dén tang 10 gia 12
triéu dong/ m2, céc tang con lai gia 11 triéu déng/mz.

- Thu cta khach hang 40% gia tri can ho ngay sau khi ky hop dong. Hop dong
duoc 2 bén ky vao cudi nim thir nhat.

2. Nam thi hai hoan thanh gia tri con lai cia du an

- Khach hang ndp s tién con lai sau khi chia khoa trao tay.

- Céc khoan chi thuc hién vao dau nam, cac khoan thu tir khach hang duoc thuc
hién vao cubi nam.

- Tong dién tich cic cin ho chung cu chiém 80% tong dién tich san xay dung
(6000 m? x 80%= 4.800 m?)

- Toan bd chi phi nim thtr nhit nha dau tu phai di vay ngan hang véi 1ai suit 1a
10%/nam(Do nam thr hai dung khoan tién thu ciia khach hang nha dau tu khong phai
vay ngan hang).

- Loi nhuén ctia nha dau tu dy kién bang 15% tong doanh thu du 4n.

- Gia ban cin hd chung cu chua bao gdm thué GTGT.

Xéc dinh gia tri ctia khu dat ¢ thoi diém hién tai (khi ky hop dong- Cudi ndm thir nhat)?

Loi gidi:

1. Ubc tinh tong doanh thu:

- Nam thir nhat: [(4.800 m? x 5 tAng x 13trd/m?) + (4.800 m? x 5 tAng x
12trd/m?) + (4.800 m? x 2 ting x 11trd/m? )] x 40% = 282.240 triéu ddng.

- Nam th hai: [(4.800 m? x 5 tAng x 13trd/m?) + (4.800 m? x 5 tAng x 12trd/m?)
+ (4.800 m? x 2 tAng x 11trd/m? )] x 60% = 423.360 tricu ddng

- Ph¢ li¢u thu hoi: = 30 triéu dong

Gia tri cua khoan thu quy ddi vé hién tai:

282.240+30+423.360/(1+0,1)1: 667.142,0 triéu dong
2. Uéc tinh tong chi phi:

a) Nam tht nhat:

- Chi dau tu ha tang:

10.000 m? x 700.000d/m? = 7.000 triéu ddng
- Chi thiét ké, quy hoach: = 2.400 triéu dong
- Chi xay dung chung cu:

6.000m? x 5.000.000 &/m? x 12 ting x 60% = 216.000 tricu ddng
- Chi xay dyng bé nude, tram bom nude: 1.500 x 60% = 900 triéu d@)ng
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- Chi phi bdi thuong nha xudng:

2.000 m? x 1.000.000 d/m? x 30% = 600 tri¢u ddng
- Chi pha d& nha xudng cii: =100 triéu dong
- Chi ban nha, quang céo tiép thi: = 4.500 triéu dong

Tong chi phi triec tiép nam thir nhat:  213.500 triéu dong

- Lai vay ngéan hang: 213.500 trd x 10% = 21.350 triéu dong

- Chi phi quan ly: 23.350 trd x 5% = 10.675 tri¢u dong

Téng chi phi niim thir nhat:  245.525 tri¢u dong

b) Niim thit hai:

- Chi xay dyng chung cu:

6.000m? x 5.000.000 &/m? x 12 tAng x 40% = 144.000 triéu ddng.

- Chi xay dung bé nudc, tram bom nudc:

1.500 x 40% = 600 triéu dong
Tong chi phi truc tiép nim thi hai:  144.600 triéu dong

- Chi phf quan 1y: 144.600 trd x 5% = 7.230 triéu ddng.

Tong chi phi nim thit hai:  151.830 triéu dong
+ Gia tri cua khoan chi quy doi vé hién tai:
245.240+151.830/(1+0,1)'= 383.027,0 triéu ddng
+ Téng gia tri hién tai cia khodan chi va lgi nhuan nha dau tu:
383.027 tr & + 10% x 383.027 tr & = 421.347 triéu dong

3. Xac dinh gia tri khu dat:

667.142,0 tr d - 421.347 trd = 245.795 triéu dong
Gia trikhu dét 1a 245.795 triéu dong, twong duong 24,57 triéu d/m’.

3.3.5. Phwong phap lgi nhudn
3.3.5.1. Khdi niém

Phuong phdp loi nhudn 1a phuong phap tham dinh gia dua trén kha niang sinh

loi cua viéc su dung tai san d€ udc tinh gid tri thi trudng cda tai san can tham dinh

La phuong phap xéac dinh gia bat dong san bang cach von hoa khoan lgi nhuan

rong thu dugc trong qué trinh kinh doanh.

3.3.4.2. Co 56 khoa hoc va pham vi ap dung cua phuwong phap

a. Co so khoa hoc cua phwong phap
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- Dua vao gia dinh gia tri cia BDS c6 mbi lién quan voi lgi nhuan thu duoc tir viée
st dung BDS d6.

- Thu nhap ma BDS tao ra cho ngudi thué BDS c6 thé bu ddp duoc moi chi phi kinh
doanh va c6 khoan loi nhuén dé tra tién thué.

- Phuong phép ndy udc tinh gia tri tién thué cua BPS. Sau d6 ap dung phuong phap
thu nhap dé xac dinh gié tri von ciia BDS.

b. Pham vi ap dung ctia phuwong phap

Ap dung dé dinh gia cic bat dong san tao ra thu nhap nhung khong co sb liéu
vé tién thué va gia ban ctia bat dong san tuong tu.

Phuong phap loi nhuan chi yéu duoc ap dung trong tham dinh gia cac tai san
ma vi¢c so sanh voi nhitng tai san twong ty gap kho khan do gia tri ctia tai san chu
yéu phu thudc vao kha ning sinh 10i cua tai san.

Loai hinh tai san chu yéu ap dung phuong phap nay vi du nhu: rap chiéu
phim, nha hat, khach san, nha hang, tram xang, san gon, trung tam giai tri, san nhay,
khu thé thao, cong vién...
3.3.5.3. Yéu cau va mét sé thudt ngir ciia phwong phdp
a. Yéu cdu khi 4p dung phwong phap loi nhuén
- Tham dinh vién vé gi4 phai am hiéu nhirng kién thtrc vé ké toan doanh nghiép dé
xac dinh doanh thu, chi phi hop ly phat sinh cta loai hinh kinh doanh trén tai san.

- Tham dinh vién vé gia phai xem xét, phan tich bao céo tai chinh cta doanh nghiép

3 nam lién k& vé trude, tinh tir thoi diém can thim dinh gia.

- Thdm dinh vién vé gia phai tién hanh so sanh cac chi tiéu loi nhuan, tién thué mdit
bang ctia doanh nghiép cAn thim dinh gia véi ty 16 loi nhudn, tién thué phd théng trén
thi truong cua nhiing doanh nghi€p tuong tu (cung loai hinh doanh nghiép, cung
nganh nghé kinh doanh, c6 dia diém twong tu...).

b. Mot s6 thuit ngir

- Thu nhdp thyee tir tai san 1a phan con lai cua tong doanh thu sau khi trir tong chi phi,
thué thu nhap doanh nghiép, 1ai trén von ma nguoi sir dung tai sdn nhan duogc tu von
ctia ho (tinh bang 14i suit vay von ngan hang) va mot khoan tién cong tra cho nha dau
tu vé diéu hanh hoat dong kinh doanh va nhitng rai ro ma ho c6 thé gip trong kinh
doanh (tinh bang ty suit lgi nhuan binh quan trén v6n cia nganh nghé kinh doanh
tuong ng).

- L4i suét binh quan nganh cua loai hinh kinh doanh do tham dinh vién xac dinh
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thong qua diéu tra thi trudng cia loai hinh kinh doanh tuong tng tai khu vuc, tinh
binh quén cho 03 niam lién k& trudc thoi diém thim dinh gia.
3.3.5.4. Cdc bubc tién hanh
* Buée 1: xac dinh tong doanh thu ban hang va cung cp dich vu; bao gom tat ca cac
khoan thu tir ban hang va cung cap dich vu theo nganh nghé kinh doanh da dang ky
v6i cdp co tham quyén. Vi du mot tram ban xing c6 thé dang ky va md cac dich vu
va ¢6 doanh thu tir: dai Iy ban xing dau, rira xe, siéu thi mi ni. ..
* Buwére 2: xac dinh tong chi phi: bao gom:
- Chi phi nguyén, nhién vat li¢u, vat tu:

Hang hda, nguyén li€u, vat tu mua cho kinh doanh nhu nguyén li¢u, thuc phém,
dd udng phuc vu trong tiém an; xing dau trong cic cdy xang la chi phi nguyén liéu,
vat tu... s€ duoc trir ra khoi téng thu nhap dé tinh ra khoan loi nhuén rong.
- Chi phi l&i vay ngan hang.
- Chi phi van hanh, quan 1y doanh nghiép: chi phi thué nhan coéng (bao gdm ca tién
cong cua nhirng thanh vién trong gia dinh chu doanh nghi€p), chi phi nuéc, dién, gas,
dién thoai, stra chita, duy tu ctra hang, van phong pham, khiu hao trang thiét bi. ..
* Bwée 3: Xac dinh thu nhap thuc tur bat dong san.

Thu nhép thyc tir bat dong san 1a phan con lai sau khi trir khoi tong doanh thu
cac khoan tong chi phi, cac khoan thué, phi va cac khoan phai nop khéac theo quy dinh
ctia phap luat va tién cong tra cho nha dau tu.

* Buwéc 4: Ap dung cong thirc dé tim ra gia tri bit dong san.
Thu nhép thuc hang nam
Gia tri thi truong cua bat AONG SAN = =========mmmmm oo
Ty suit von hoa

Tham dinh vién cin ct vao hudng dan xac dinh ty suit von hoa va hé s6 nhan thu
nhap tai Tiéu chuan s6 09-Phuong phap thu nhap (va phu luc) ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Bo truéng Bo Tai
chinh, ddng thoi can ctr hoat dong cho thué bat dong san cua loai hinh kinh doanh
tuong tu tai cung khu vyc vao thoi diém thim dinh gia dé xac dinh ty suét vdn hoa
phu hop.
3.3.5.5. Vi du vé phwong phdp loi nhudn

Vi du 1: Can tham dinh gi4 trang trai chdn nudi ga véi cac thong tin qua diéu tra

ctia chuyén gia dinh gia BDS nhu sau (cac s6 liéu tinh binh quan cho 01 nam tir két
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qua diéu tra hoat dong kinh doanh ctia trang trai trong 03 nam lién tiép, trudc khi tién
hanh dinh gid):

- Trang trai xut 6 Ira gd/ndm voi sb ga xuit chudng 14 1.000 con/Iira. Mdi con ga
xudt chudng ning 2,2 kg; ban vai gid 55.000d/kg.

- Ga giébng mua vé nudi vai gia 12.000d/con. Ty 1é ga chét trong qua trinh nudi 14
2%.

- M&i nam trang trai mua 1.500 bao thirc dn chin nuéi véi gia 25.000d/bao; chi
phi tiém phong vac xin la 14.000.000d/ndm; chi phi dién, nude 32.000.000d/ nam;
lrong cong nhan cham soc ga 1a 250.000.000d; cac chi phi khac 1a 150.000.000d.

- Trang trai ciing kinh doanh phéan ga vi sinh véi sd lugng 2.000 bao/nim va gia
ban Ia 10.000d/bao.

- Lai suét binh quin nganh trang trai chin nudi ga 1a 10%/nam.

- Vén vay ngan hang 290.000.000d, 14i suat 10%/nim

Loi gidi:

I. Tong doanh thu

a. Tu ban ga:

1.000 con x 6 Ira x 98% = 5.880 con ga

5.880 con x 2.2 kg x 55.000d/kg = 711.480.000d

b. Ter phén vi sinh:

2.000 bao x 10.000d/bao = 20.000.000 d&

Téng thu nhap (a + b) =711.500.0004

IL. Tong chi phi

a. Ga giéng: 6.000 con x 12.000d/con = 72.000.000d
b. Thirc dan: 1.500 bao x 25.000d/bao = 37.500.000d
c. Tién vacin: = 14.000.000d
d. Dién, nwoc: = 32.000.000d
e. Luwong cong nhén: = 150.000.000d
f. Chi phi khéac: = 50.000.000d
Cong: 355.500.000d

II1. Lgi nhuin rong (I-11)
711.500.000d — 355.500.000d = 356.000.000d

Trur di:
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a. Ldi trén vén vay ngan hang
10% x 290.000.000d = 29.000.000d
Lai rong con lai: 356.000.000d — 29.000.0004d = 327.000.000d
b. Tién lwong ciia chii doanh nghiép (20%)
327.000.000d x 20% = 65.500.000 d/nam
Loi nhuan trude thué: 356.00.000d — 29.000.000d — 65.500.000d = 261.500.000d
¢. Thué Thu nhiap DN (25%): 25% x 261.500.000d = 52.300.000d
d. Loi nhudn sau thué (tién thué dit kinh doanh trang trai):
261.000.000d — 52.300.0004d = 208.700.000d/ndm
Do d6 gia tri trang trai chan nudi ga sé la:
1
208.700.000 @ x ------------- =2.087.000.000 d
10%
Két luan: gia tri cia trang trai 1a 2,087 ty dong.
Vi du 2: Thim dinh gia khach san
Can thdm dinh gia mot khach san 3 sao 150 phong. Nghién ctru bao cdo tai chinh
kinh doanh khach san trong 03 nim gan ddy cho thdy:
- Thu nhép (trung binh) mdi thang tir kinh doanh 150 phong 1 1.200.000.000 d.
- Tién ban thuc phdm va dod udng tai cing tin khach san 1a 10.000.000 d/ngay.
- Chi phi mua thyc pham ché bién va db udng 1 5.000.000 d/ngay.
- Chi phi dién, nudc, dién thoai la 250.000.000 d/thang.
- Tién cong cho nhan vién don phong 1a 150.000.000 d/thang.
- Bao hiém 14 10.000.000 d/thang.
- Tién lwong cho nhan vién phuc vu khach san 13 400.000.000 d/thang trong d6
240.000.0004 1a lvong cua doi ngii quan ly.
- Luong cho chil khach san bang 20% tong doanh thu
- Hoat dong kinh doanh khéc: tai téng 1 cta khéch san c6 6 kidt cho thué vdi gia
cho thué 1a 250.000.000 d/thang. Khach san chi 20% s6 thu tir tién thué kiot dé trang
trai cac chi phi stra chira, quyét don kiot.

- Lai suét binh quan nganh kinh doanh khach san: 15%
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Loi giai:
I. Thu nhip tir cho thué 6 kiot:

Trir 20% chi phi

Thu nhap rong tir cho thué kiot
I1. Thu nhap

1. Thu nhap tir kinh doanh phong

2. Thu nhap tur ban thirc an, bia...
Tdng thu nhap (1+2)

Trur chi phi thuc phém, bia

Lai rong

III. Chi phi van hanh khach san (nam)
1.Tién cong cho nhan vién don phong
2. bién, nudc, dién thoai

3. Béo hiém

4. Tién luong cho nhan vién phuc vu
khach san

5. Luong doi ngli quan ly

Cong

IV. L&i rong

Luong cho chu khach san (20%)

Lai vay vn ngan hang

V. Lai rong con lai sau khi trir lwong
cho chi khach san, 1ai tra ngan hang
Tién thué bat dong san

250.000.000d
x 12 thang

1.200.000.000d
x 12 thang

10.000.000d/ngay  3.650.000.000d/nam
17.650.000.000 d
1.825.000.000d
15.825.000.000d/ndm

14.000.000.000 @

5.000.000d/ngay

150 tr x 12 thang 1.800.000.000
250 tr x 12 thang 3.000.000.000
10 tr x 12 thang. 120.000.000
400 tr x 12 thang 4.800.000.000
240 tr x12 thang 2.880.000.000
13.700.000.000

2.126.000.000

2,126 ty x 20% 425.000.000
200.000.000

1.500.000.000

2.400.000.000 +

1.500.000.000

Lai suit binh quan nganh dich vu khach san 15,0%/nam

Két ludn: gid tri khach san vao khoang 26,0 ty dong

Vi du 3: Can tham dinh gia mot cdy xdng, véi cac thong tin nhu sau:

A. Loi nhuén (hoa hdng) tir ban xiing
18.000 lit x 160d/1it = 2.860.000d/ ngay

- Xang:

- Diezel: 8.000 lit x 150d/1it = 1.200.000d/ngay

- DAu hoa: 5.000 lit x 160d/lit =

Cong: 5.060.000 x 365 ngay

800.000/ngay

=1.774.000.000/nam
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B. Lg¢i nhuén tir kinh doanh rira xe 6 to, xe may

Rira xe 0t0, xe may: 20 xe/ngay x 50.000d =1.000.000d/ngay
1.000.000d x 365 ngady = 365.000.000d/nim
Trir chi phi rira xe = 30.000.000d/nam
Lai rong tu kinh doanh rira 6 t6, xe may : 335.000.000d¢/mam
C. Kinh doanh cidc mat hang da dung tai siéu thi mi-ni thudc cay xing (nim)
Téng doanh thu: 800.000.0004
Trir di tong chi phi: 500.000.0004
L4i rong: 300.000.0004d
D. Céngldi A + B+ C: 2.409.000.000d
Trir di cic chi phi van hanh: 1.500.000.000 gdm:
+ Chiphi quan 1y ............ccccooee... 255.000.000
+ Tién dién, nuGc:.........coooeeeiennn... 260.000.000
+Luong: .ooviii 250.000.000
+ Duy tu, stra chita ctra hang............ 250.000.000
+ GIAY PhEP. ..o 40.000.000
+ Tra tién thué dat.......................... 60.000.000
+Bao hiém.............ccoooiiiiiii 100.000.000
+ Pién thoai..........coeveiiiieeiiii, 130.000.000
+ Vian phong pham......................... 20.000.000
+ Kiém toan. ..........ooeeeiiieeein 35.000.000
+ Lai sudt ngdn hang...................... 100.000.000
Téng 14i con lai: 910.000.0004

Khau trir cac chi phi cho chii kinh doanh cay xing:
a. Lii trd von vay ngin hang:
10% x 500.000.000d = 50.000.0004
Loi nhuén rong con lai: 910.000.000d — 50.000.000d = 860.000.000d
b. Tién lwong ciia chii doanh nghiép (25%)
860.000.000 x 25% = 215.000.000/nam
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Loi nhuan trude thué: 910.000.000d - 50.000.000d - 215.000.000d = 645.000.000d
¢. Thué thu nhip DN (28%): 28% x 645.000.000d = 108.000.0004d
d. Loi nhudn rong con lai tiv kinh doanh xing diu:
645.000.000d — 108.000.0004 = 537.000.000d/nam
Do dé gia tri cay xiang sé la:
1
537.000.000 4 x -------- =5.370.000.000 &
10%
Két luan: gia tri ciia ciy xing la 5,37 ty dong.
Vi du 4: Tham dinh gi4 Trung tdm chiéu phim quéc gia X
I. Doanh thu

S6 ghé ngdi hang 1 168 ghé x 200.000d/ghé = 33,6 triéu d
S6 ghé ngdi hang 2 336 ghé x 100.000d/ghé = 33,6 triéu d
S6 ghé ngdi hang 3 140 ghé x 45.000d/ghé = 6,3 triéu d

Tong thu nhap cho mot budi chiéu

S6 budi chiéu trong 1 tuan (2 budi/ngay)
Téng thu nhap cho méot tuan 73,5 triéud x 14
S6 budi chiéu trong 1 nam (52 tuan)
Téng thu nhdp cho mot nam 1.029 triéu x 52
Ty 1é ghé tréng trung binh 50%

Téng thu nhdp thuc té

I1. Chi phi

Thué phim

Tién dién

Luong nhan vién

Stra chita va bao dudng may

Phi xin gidy phép

Phi Quang cao

Céc chi phi khéac

Téng chi phi

I11. L&i rong

IVV. Phéan chia I&i rong

- 50% cho chu doanh nghiép (bao gdbm ca 7.754 triéu d x 50%
14i tra von vay ngan hang)
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73,5 triéu @
14

1.029 triéu d
14

53.508 triéu d
0.5

26.754 tri¢u d

16.000 tri¢u d
600tricu d
600 tricu d
600 tricu d
200 tridu d
500 tricu d
500 tricu d
19.000 trigu d
7.754 trigu d

3.877 triéu d



Tién thué bat dong san rong 7.754 triéu d - 3.877 triéu d = 3.877 tridu d
Diéu tra thi truong cho thiy 14i suat binh quan nganh dich vu chiéu phim 10%; do

d6 gia tri trung tim chiéu phim X s& la:
3.877 trigu d x --------- = 38.770 tri¢u d

10%

Két luan: gia tri ciia Trung tAm chiéu phim 1a 38,77 ty dong.
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CHUONG 4
TO CHUC QUA TRINH PINH GIA

4.1. Quy trinh dinh gia bt dong sin

Quy trinh dinh gia 1a mot ké hoach hanh dong co trat tu va logic, dugc bb tri
phu hop véi cac quy tic co ban, nd gitp cho dinh gid vién dua ra mot két luan viing
chic hodc su udc tinh gia tri ciia tai san c6 co sd va co do tin cdy cao.

Pinh gia dat dong san dwogc thuc hién theo quy trinh sau:

Budc 1: Xac dinh nhiém vu dinh gia BDS

Budc 2: Khao sat hién truong, thu thap thong tin vé BDS

Budc 3: Phan tich thong tin vé BDS

Budc 4: Lya chon phuong phap dinh gia BDS

Budc 5: Xac dinh gia tri BDS can dinh gia

Budc 6: Lap hod so va ching thu dinh gia
4.1.1. Xdc dinh nhiém vu dinh gida BDS bao gon cdc nji dung
- Thiét 1ap muyc dich, nhiém vu cta viéc dinh gia.

+ Khéch hanh str dung két qua dinh gia cho muc dich gi?

+ Muc dich dinh gia phai duoc xac dinh tai thoi diém tiép nhan cong viée dinh
gi4 va phai duoc ghi rd trong hop dong.

+ La co s& dé xac dinh cudc dinh gia.
- Nhan biét vé BPS can dinh gia: Dic diém co ban vé cac yéu td phap 1y, vé kinh té
k¥ thuat cua BDS.

+ Nhén biét theo dja chi hanh chinh: s6 nha, khu phd, xa, huyén, tinh;

+ Nhan biét theo dia chi dia chinh: Sé thira, sb t& ban dd dia chinh;

+ Nhén biét theo m6 ta phap 1Iy: Ho so k§ thuat thira dét, trich luc thira dat;

+ Xéc dinh chu sé hitu, chu sir dung.
- Chon co s¢ gid tri cua dinh gia:

+ Mdi cudc dinh gia thuong chi nhim xac dinh mét loai gia tri nhat dinh (gid
tri thi truong hodc gid tri phi thi truong)

+ Phai gidi thich k¥ vé loai gia tri ma cudc dinh gia can xéac dinh

+ bam bao réng loai gié tri dugc lya chon phai phu hop véi muc dich dinh
gia.
- Xéc dinh ngay c6 hi¢u luc cua két luan vé gia: Két luan vé gia chi co gia tri tai mot
thoi diém nhét dinh nao d6. Can phai bao cao chinh xac thoi diém c6 hidu luc cua két

qua.
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- Xéc dinh nhitng diéu kién, han ché

Dinh gi4 vién phai dua ra duoc nhirng gia thiét va nhirng diéu kién bi han ché
d6i véi nhirng yéu cau va muc dich dinh gia cua khach hang, nhitng yéu t6 rang budc
anh huong dén gia tri BDS; nhirng giéi han vé: tinh phap 1y, cong ning cua BPS,

ngudn dir liéu, str dung két qua; quyén va nghia vu cta dinh gia vién theo hop dong.

Vi du: Két qua dinh gia khong tinh dén cic quyén khai thac va st dung tai nguyén
trong long dat. Hodc dinh gia vién khong tién hanh thuc hién khao sat chat luong cia
cong trinh xay dung ma chap nhan cac dit liéu thu thap dugc.

Viéc dua nhitng diéu kién han ché va rang budc phai trén co so:

+ Co su xac nhan bang van ban cua khach hang va trén co sé nhan thic rd
rang nhirng diéu kién dé s& tac dong dén bén thir ba thong qua két qua dinh gia.

+ Phu hop vo1 quy dinh ctia phap luat va cac quy dinh khac ¢ lién quan.

4.1.2. Khdo sdt hig¢n trwong, thu thap théng tin vé BPS can dinh gid
a. Khao sat hién truong

Dinh gia vién phai truc tiép khao sat hién truong vai cac noi dung sau:

+ Vi tri ctia BPS so sanh véi vi tri trén ban dd dia chinh, cac mo ta phéap ly
hién tai c6 lién quan cua BDS;

+ Chi tiét bén ngoai va bén trong BPS gdm: Dién tich dat, cong trinh kién
tric; khung canh xung quanh, co s ha tang (dién, nudc, vién thong, duong giao
thong.....), loai kién tric cua cong trinh; muc dich st dung hién tai, tudi doi, tinh
trang duy tu, bao dudng.....

+ D6i v6i cong trinh xdy dung chua xong thi dinh gid vién phai két hop giira
khao st thuc dia voi bao cdo ciia chu dau tu, nha thau cua cong trinh dang xiy dung
dé co s6 liéu day du vé BDS.

Trong qua trinh khao sat nén chup anh BDS theo cac gboc do khac nhau (toan
canh, chi tiét...) d& c6 thém thong tin khi phan tich BDS.

b. Thu thap thong tin

Cung voi cac thong tin thu thap duoc tir qué trinh khdo séat hién truong, dinh
gi4 vién phai thu thap cac thong tin sau:

+ Céc s6 liéu vé kinh té xa hoi, mdi truong, nhitng yéu t6 tac dong dén gia tri,
nhiing déc trung cua thi truong BDS tai khu vuc dé nhan biét su khac biét gitra khu
vuc BDS can dinh gia va cac khu vuc lan cén khac.

+ Céac thong tin vé: Piéu kién tu nhién, kinh té, x3 hoi anh hudng dén muc

dich st dung cua BDS (dia chét, ban dd dia chinh, quy hoach st dung dét, co sé ha
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tang....)

+ Céac thong tin cu thé vé BDS: Dic diém vé mat phap 1y va vat chat cua BDS
(tim hiéu chi tiét v& lich sir phap ly ciia BDS can dinh gid); tim hiéu cac chi phi xay
dung va khau hao; tim hiéu thu nhap va chi phi thudng xuyén ctia BDS;

+ Tim hiéu cu thé cac thong tin ciia cac BPS so sanh trén thi truong tai khu
vuc: ddc tinh vé phéap 1y va vat chat; ngay ban, gia ban, chi phi va khau hao, thu nhap,

ty 1& vbn hoa...; cac diéu kién cta thi trudng tai chinh khu vuc nhu 13i suét, diéu khoa

+ Pé thyc hién dinh gia thi dinh gi4 vién phai dya trén nhitng thong tin thu
thap tur cac nguén khac nhau nhu: khdo sat thuc dia, nhirng giao dich mua ban BDS
(gia chio ban, gia tra, gia thuc mua ban, diéu kién mua ban, diéu kién thanh toan....)
thong qua viéc phong van cac ddi twong c6 lién quan nhu: cic cong ty kinh doanh
BDS, cong ty xdy dung, nha thiu, ngan hang, cac to chuc tin dung, théng tin béo chi,
cac co quan quan 1y nha nudc vé thi truong BDS, cac thong tin trong cac vin ban
phép 1y c6 lién quan dén BDS, cac chii st dung BDS.... Dinh gia vién phai néu rd
ngudn thong tin trong bao cdo dinh gia va phai dugc kiém ching dé dam bao do
chinh x4ac cua thong tin thu thap.

4.1.3. Phan tich thong tin vé bit dong sin

Day 1a qu4 trinh phan tich, danh gia tac dong cia cac yéu to dén muc gia cua
BDS can dinh gia
a. Phan tich nhirng thong tin khio sat hién trweong
- So sanh d6i chiéu gitra sb liéu khao sat thyuc té va s6 liéu ma khach hanh cung cip
dé dam bao tinh chuén xac cua sd liéu.

- Phén tich, lya chon nhitng BDS phu hop nhét, c6 thé so sanh tdt nhit;

- Phan tich, danh gia nhitng dic diém khéc biét gitta BDS can dinh gia va cac BDS so
sanh.

b. Phan tich nhirng dic trung cua thi truong BDS

* Bdn chdt va hanh vi irng xi¢ ciia nhitng ngwoi tham gia thi truong

- bdi véi cac BBS thuong mai hodc cong nghi¢p thi can phai phan tich: dac diém cua
mbi linh vyc (thwong mai hodc cong nghiép) hinh thanh nén nhitng nhém cung va cau
vé BDS; hinh thirc s¢ hitu ctia phép nhan tham gia thi truong (cong ty tu nhan hay so
hitu nha nudc, lién doanh...); mic d0 md rong thi truong BDS loai nay voi ngudi mua
tiém nang.

- P6i v6i BPS 14 nha ¢ din cu thi can phan tich: co cdu gia dinh, mic thu nhap cia

nhém cung va cau, mic d) mo rong cua thi trugng BDS loai nay v6i nhitng nguoi
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mua tiém ning.
* Xu hwéng cung — cdu trén thi truong BDS
- Nhitng xu hudng ting, giam vé ngudn cung, ting giam vé nhu cau cua nhitng BDS
tuong ty hién cd trén thi truong.
- Anh huéng ctia xu huéng trén dén gia tri cia BDS can dinh gia.
¢. Phan tich khach hang tiém ning
- Dic diém cua khich hang tiém ning
- S& thich ciia khach hanh vé vi tri, quy md, chirc ning va mdi truong xung quanh
BDS.
- Nhu cau va sitc mua BDS.
d. Phan tich vé viéc sir dung t6t nhat va tdi wu BPS

Str dung BDS tot nhét, t6i wu nhét 1a kha ning sir dung BDS hop phap, hop 1y
trong diéu kién cho phép vé mit k¥ thuat, tai chinh va dua lai gia tri cao nhét cho
BDS. Cac ndi dung can phan tich gom:
- Sy hop 1y, tinh kha thi trong str dung BPS, xem xét dén mi trong quan gitra viéc
str dung hién tai va trong tuong lai.
- Sy thich hop vé mit vat chat, ki thuat déi véi viée str dung BDS: xac dinh va mo ta
dic diém kinh té, k¥ thuét, tinh hitu dung ctia BDS.
- Sy hop phép cua BPS trong viéc sir dung, han ché riéng theo hop ddng, theo quy
dinh cua phap luat.
- Tinh kha thi vé mat tai chinh: Phan tich viéc st dung tiém nang cua BDS trong viéc
tao ra thu nhap, xem xét tdi cac yéu td gia tri thi truong, muc dich st dung trong
tuong lai, chi phi pha bd va gia tri con lai cia BDS, lai sudt, rui ro, gia tri von hoa cua
BDS.
- Hiéu qua tbi da trong sit dung BPS: Xem xét dén ning suét toi da, chi phi bao
dudng, cac chi phi phat sinh cho phép BPS dugc sir dung dén muc cao nhat va t6t
nhit.
- Xéc dinh cong trinh t6i vu c6 thé xdy dung trén dét, phai dam bao cac yéu t6: khai
thac toi da loi thé tiém nang cua d4t dé thoa man nhu can cta thi truong; Tuan thu
nhiing quy tic, han ché cua khu vuc va thi truong hién tai.
4.1.4. Lwa chon phwong phdp dinh gid bit dpng sin

Tuy thudc vao muc dich, quy mo cua cac cugc dinh gia va loai BBS can dinh
gi4, dinh gi4 vién phai can nhic tinh hop 1y cia mdi phwong phap dinh gia, thuan loi
va han ché cia timg phwong phap. Lua chon va c6 thé ap dung mdt hodc nhicu

phuong phéap dé dinh gia. C6 5 phuong phap dinh gia BDS c6 thé lya chon nhur sau:
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- Phuong phap so sanh: thuong duoc sir dung dé dinh gia cac BPS trong trudng hop:
cac BPS c6 tinh dong nhit nhu: cac cin hd, cac chung cu, cic diy nha cing xay dung
mot kiéu, cac ngdi nha riéng biét va ban riéng biét, cac phan xudng, cac nha kho trén
mot mit bang, cic nhom vin phong hoic ctra hiéu, dat trong.
- Phuong phap chi phi: thuong duoc s dung dé dinh gia cho nhitng muc dich sir
dung dac biét nhu: bénh vién, truong hoc, nha tho, thu vién, nha may... dinh gia BDS
cho muc dich bao hiém, thé chip, hodc dung dé kiém tra d6i véi cac phuong phap
dinh gia khac.
- Phuong phap thu nhap: thuong duoc sir dung dé dinh gia dbi voi nhitng BPS ¢6 kha
nang tao ra thang du tai chinh vugt qua chi phi truc tiép cua vi¢c st dung hién tai,
BBS cho thué mang lai thu nhap, BPS dau tu mang lai loi nhuan. Nhitng loi ich (loi
nhuan) ky vong ma BDS tao ra trong tuong lai nhu: Van phong cho thué, ctra hang
ban 1é....
- Phuong phap thing du: dy trén co sé tong gié trj phat trién va chi phi dau tu phat
trién. Thuong sir dung dé dinh gia d6i véi cac BDS phat trién.
- Phuong phép loi nhuan: thuong sir dung dé dinh gia ddi véi cac BDS dic biét nhu
khach san, rap chiéu phim, cira hang xang dau va nhitng tai san khac ma viéc so sanh
v6i nhitng tai san twong tu gip khé khan do gid tri cha yéu phu thudc vao kha ning
sinh loi cua tai san.
4.1.5. Xdc dinh gid tri bit dpng sin can dinh gid

Dinh gi4 vién phai néu rd cac phuong phap dugc ap dung dé xac dinh muc gia
ciia BDS can dinh gia. Phuong phap dinh gia phai pht hop v6i quy dinh cua phap
luat.

Phai phan tich rd mtc do phu hop cia mot hodc nhiéu phwong phap dinh gia

BDS duoc sir dung voi dac diém kinh té, ky thuat cia BDS va voi muc dich dinh gia.

Can néu 1o trong bao cdo dinh gid phuong phép dinh gid nao dugc lya chon su
dung lam can ctr chi yéu, phuong phap nao dugc sir dung dé kiém tra, tir d6 di dén
két luan cudi ciing vé gia cua BPS can dinh gid. Day chinh 1a mic gia chi din cia
BDS can dinh gia.

Céc tiéu chi cho phép dinh gia vién hinh thanh nhiing ¥ kién két luan c6 cin ctr
va ¢6 thé bao vé vé muc gia cudi cung ciia BDS can dinh gia gdm: Mirc d6 hop 1y ciia
cac phén tich va két luan; mirc d6 chinh xac cua sb lidu; sé lwong cac bang ching thu
thap trén thi truong.

Y kién cudi cung vé mirc gid cia BDS can dinh gia: 1a mgt con s6 duy nhat
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hodc mot khoang gia tri (téi da, tdi thiéu) udc luong s€ dugce bao cao cho khac hang
thong qua viéc théng nhét cac mirc gia chi dan khac nhau cta cac BPS so sanh.

4.1.6. Lip ho so

- Ho so dinh gi4 1a cac tai liéu ¢o lién quan dén cong viée dinh gia BDS do tham dinh
gia vién lap, thu thap, phan loai, st dung va luu trir trong qua trinh thyc hién dinh gia
BDS. Tai liéu trong hd so dinh gia duoc thé hién trén gidy, phim anh hay nhirng vat
mang tin khac theo quy dinh ctia phap luat hién hanh.

- Muc dich ctia viéc 1ap ho so dinh gia nham:

+ Luu trit nhitng bang chtng thu thidp duogc trong qua trinh thuc hién tham
dinh gia va lam co s& cho viéc dua ra ¥ kién ctia tham dinh vién vé murc gia tai san
can tham dinh.

+ Tro gitp cho cac budc thuc hign cong vigc tham dinh gia.

+ Tro gitip cho kiém tra, soat xét va danh gia chat luvgng cong viéc dinh gia.

+ Tro giip cho viéc xtr 1y nhitng tranh chap, khiéu kién c6 thé phat sinh trong
hodc sau quéa trinh thim dinh gia giita khach hang (hodc bén thir ba) v4i doanh
nghiép, t6 chirc dinh gia.

- N6i dung co ban ctia hd so dinh gi bao gdm:

No6i dung hd so dinh gia phu thudc vao muc dich dinh gia va loai hinh tai san
can dinh gia. Noi dung co ban hd so dinh gia bao gom:

+ Tén va s6 hiéu hd so, ngdy, thang, nim 1ap va ngay, thang, ndm luu trit.

+ Nhitng thong tin vé khac hang;

+ Cong van moi dinh gia;

+ Hop dong dinh gia;

+ Nhitng phan tich, danh gia cta dinh gia vién vé nhimg van dé c6 lién quan
dén BDS;

+ Nhitng ¥ kién trung cau tu van vé khia canh k¥ thuat, phap 1y lién quan dén
BDS (néu co);

+ Béo cao két qua dinh gia BDS va phu luc kém theo;

+ Chtng thu dinh gia;

+ Bién ban thanh Iy hop dong.

- H so dinh gia dugc luu trir tai noi luu gil hd so ciia doanh nghiép, td chirc dinh
gia. Truong hop doanh nghiép, t6 chirc dinh gia ¢6 cac chi nhanh, hd so dinh gia
duoc luu trir tai noi ban hanh ching thu dinh gia.

- H6 so dinh gia phai dwoc huu trit trong thoi gian ti thiéu 14 10 nam.
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4.2. Bao cao két qua dinh gia

- B4o céo két qua dinh gia 14 van ban do dinh gia vién 1ap dé néu rd ¥ kién chinh thirc
ctia minh vé qua trinh dinh gia BDS, muc gia (thé hién bang tién hodc vat ngang gia
khac) cia BDS ma khach hanh yéu cau xac dinh gia.

- Yéu cau dbi véi mot bao céo dinh gia:

+ R& rang, chinh xac, khong duoc dan dén hiéu 1am tir phia nguoi st dung.

+ Chira dung nhirng thong tin day du dé khach hang hodc bén thirc ba lién
quan hiéu ndi dung ctia bao cido mdt cach rd rang va day du.

+ Cong bé mdt cach chinh xac, rd rang bat ky mot gia thiét bat thuong nao
hodc mdt didu kién han ché nao anh hudng truc tiép hodac gian tiép dén gia cua BDS
can dinh gia.

- N6i dung chi tiét ctia bao céo két qua dinh gia co thé thay doi theo dbi tuong dinh
gi4, muc dich, yéu cau tién hanh dinh gia va theo yéu ciu cua khach hang, tuy nhién
mdt bao cdo din gia phai gdm cac ndi dung co ban sau:

1) Nhirng thong tin co ban

+ Tén, loai BDS can dinh gia;

+ Vi tri ciia BDS;

+ Tén, dia chi, sd dién thoai ....cia khach hang yéu cau dinh gia.

+ Ngay, thang, nam dinh gia;

+ Tén, dia chi, s6 dién thoai....ciia doanh nghiép, t6 chirc dinh gi4;

+ Ho tén cua dinh gia vién 1ap bao cao dinh gia;

+ Ho tén va chir ky ctiia giam dc doanh nghiép, ngudi dimg dau to chirc dinh
gia.

2) Nhirng can ctr phap ly dé dinh gia

Nhirng vin ban phap luat, tiéu chuan c6 lién quan do co quan nha nuéc cé
thAm quyén ban hanh.

3) M ta dic diém ky thuit ciia BDS
- Vitri cua BDS:

+ Vitri dia 1y va hanh chinh cia BDS

+ Ddi véi dat : sb thira, s6 to BD dia chinh, dién tich, phan loai duong phé,
loai vi tri....

+ Doi voi dat nong nghiép: s6 thira, s6 to BD dia chinh, dién tich, loai dat,
diéu kién tudi tiéu, dic diém dia hinh, hé thong giao thong, hé thong tudi va tiéu....

+ Pdi véi cong trinh kién triic trén dat: Nha ctra, duong x4, cau cong: Néu rd

loai nham cép nha, hang nha, di¢n tich xay dung, dién tich sir dung, chét lugng nha
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(% con lai, tudi doi), myc dich str dung, cAu trtic nha, s6 phong, dién tich str dung
tirng phong, hé théng dién, hé théng cép va thoat nudc, loai duong x4, cau céng....

+ Vi tri ciia BDS trong mdi twong quan véi nhimng trung tim khu vuc gan
nhat, diéu kién tu nhién va moi truong xung quanh, hinh dang cia thira dét, khoang
cach dén nhirng diém giao thong cong cong, cira hanh, trudng hoc, cong vién, bénh
vién, nhirng truc dudng chinh.

- Tac dong cua quy hoach, phan ving dén gia tri cua thira dat, nha cira va cong trinh
kién trac trén dat.

- Muc dich str dung hi¢n tai cua BDS c6 theo dung muc dich dugc phép st dung

theo quy hoach va mang lai gia tri tbi vu cho BPS hay khong.

4) M6 ta dac diém phap ly cia BDS

- BDS di duoc cap GCN quyén st dung dat va quyén so hiru nha; nhitng ndi dung
GCN (s6 tht ty thira, sb to, tén dia phuong cip, ngay céap, sb dang ky...).

- BDS chua dugce cidp GCN quyén str dung dit va quyén so hiru nha: ngudn gbe tai
san (nha, dat), t chirc, cic nhin giao dit, ngay lam gidy to chuyén dich tai san, cac
loai gidy to kém theo.

- BPS ¢6 hay khong tranh chip véi cac cha sir dung BDS lién ké.

- Nhitng loi ich kinh té thu duoc tir BBS (truong hop BDS dang cho thué: gia thué,
thoi han thué, hop dong thué, thu nhip hang thang tir nguoi thué BDS ...).

- Nhirng tai liéu khac thé hién tinh phap 1y cia BDS.

5) Nhirng gia thiet va han cheé trong xac dinh gia tri cia BDS

- Tinh hop ly cta viéc dua ra nhirng gia thiét va han ché lién quan dén dac di€ém thi
trudng, cac nhan td tac dong dén gi tri thi truong ciia BDS.

- Néu khong dua ra nhitng han ché thi két qua s& ra sao, anh hudng nhu thé nao dén
két qua dinh gia BDS.

6) Ket qua khao sat thuc dja

- Muc dich, thoi gian, nguoi tién hanh khao sat thuc dia.

- Két qua thu duoc tur khao sat thuc dia.

- Su chénh léch (néu co) gilia két qua khao sat thuc dia voi hd so dia chinh. Néu rd ly
do chénh léch do.

- Trudng hop trung cau y kién tu van chuyén gia vé thi bao cdo phai néu ré muc

dich va thoi gian cling nhu két luan cua chuyén gia tur van.

7) Nhirng 1ap luan vé mirc gia cuoi cung, gom:

- Phan tich vé vi tri, nhitng nhan td tac dong, xu hudng van dong cia thi truong, hanh
vi clia nguo1 mua, ban trén thi truong, nhirng vu thé hodc bat loi cia BPS can dinh

gia.
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- Muc dich sir dung tt nhat va t6i wu nhét, mang lai gi tri cao nhat. Trudng hop muc
dich st dung t6t nhat va ti wu khac vai muc dich st dung hién tai thi trinh bay vé
tiém ning caa BDS, nhitng diéu kién phép 1y, tu nhién cho phép hoic khong cho

phép anh huong dén gia tri sir dung tot nhat va tbi wu ciia BDS.

8) Phwong phap dinh gia

- Néu r5 cac phuong phéap dinh gia dugc ap dung va két qua cua timg phuong phap.

+ Phuong phap so sanh tryc tiép Két qua:

+ Phuong phap chi phi Két qua:
+ Phuong phéap thu nhap Két qua:
+ Phuong phap khac Két qua:

- Nhiing so sanh, phén tich va diéu chinh, diéu kién gia thiét, quan tinh toan cac mirc
gia thu duoc tir cac phuong phép dé di dén mirc gia cudi cung ctia BPS. Truong hop
chi 4p dung dugc mot hodc hai trong sé cac phuong phap dinh gia BDS thi phai néu
0 1§ do vi sao c6 su han ché do.
- Mitc d6 chénh léch gitra gia tri theo két qua dinh gia voi gia tai san do Nha nudc
quy dinh di dugc cong bd tai khu vire (néu co).
9) Xir Iy nhirng van dé phirc tap, khong rd rang trong qua trinh tién hanh dinh
gia BDS ‘
- Khong rd rang veé tinh trang phéap ly cua BDS.
- Han ché vé thong tin, dir li¢u lién quan can thu thap dbi véi BDS.
- Luwong hoa nhitng nhén t6 tac dong dén gia cia BPS.
- Nhitng van dé phirc tap khong rd rang trén di duge xir Iy nhu thé ndo, cach thuc xir
1y trong qué trinh dinh gi4, mic d6 tac dong cua nhitng han ché néu trén dén muc gia
ctia BDS can dinh gia.
10) Nhirng quyén va lgi ich ca nhan (néu c6) cua thim dinh vién lién quan dén
BDS can dinh gi4, c6 thé lam nay sinh nhitng xung dot loi ich trong qua trinh thuc
thi nhiém vu.
11) Tén, chir k¥ cuia dinh gia vién tién hanh dinh gia BDS
12) Phu luc dinh kém bao cao két qua dinh gia

Day 1a nhiing thong tin bo xung, thuyét minh cho bao cdo két qua dinh gia
gom:
- Ho khau thuong tri ciia cha BDS (ban sao) — Dbi véi BDS clia ¢4 nhan.
- Gidy phép ding ky kinh doanh (ban sao) — Di vi BDS cua doanh nghiép.
- Ban d6 quy hoach tong thé khu vire (trich luc).
- Ban d6 quy hoach chi tiét khu vuc (trich Iuc).

- Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s hitu tai san (ban sao).
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- Mot trong cac loai gidy chirng nhan ngudn gbc ciia BPS (trudong hop khong co gidy
chirng nhan quyén sir dung dt) (ban sao).

+ Quyét dinh gia dét, cAp dat cia UBND cép tinh, thanh phd hoic UBND
quan, huyén.

+ Quyét dinh phan nha, phan dit cta tha truong co quan don vi.

+ Hop d6ng mua nha cta cac don vi co tu cach phap nhan duoc UBND tinh,
thanh phé giao dat lam nha ban.

+ Cac gidy to vé dat ¢ do co quan c6 tham quyén cta ché do cii cap.

Truong hop chu nha c6 cic gidy to ké trén nhung khong dung chu dang sir
dung thi phai c6 cac gidy to khac kém theo nhu: gidy to mua ban nha, gidy to thira ké,
chia, tang, cho... nha &, dat 6.

- Gidy phép xay dung nha, ban vé thiét ké xay dung, so d6 vi tri BDS va céc ban vé
khac (ban sao).

- Chi tiét quy hoach tir co quan c6 chiic ning & dia phuong hodc vin phong quy
hoach dé thi (ban sao).

- Cac hop dong mua ban nha va cho thué BPS (ban sao).

- Anh chup BDS

- Nhirng tai liéu khac c6 lién quan dén BDS.

4.3. Chirng thw dinh gia

Chung thu tham dinh gia 13 vin ban do doanh nghiép, t6 chirc thim dinh gia
1ap nham théng bao cho khach hang hodc bén thir ba vé nhitng ndi dung co ban lién
quan dén két qua tham dinh gid tai san.

Muc dich cta chimg thu dinh gid nhdm tom tat nhitng két qua cua cong tac
dinh gia BPS, gom:

+ Muc dich cua viéc dinh gia BDS;

+ Thoi diém dinh gia BDS;

+ Co s¢ dinh gia BDS;

+ Thyc trang dét, nha, tai san gén lién véi dat;

+ Phuong phép dinh gia BDS;

+ Két qua dinh gia BDS;

Chirng thu tham dinh gia dugc lap thanh 03 ban, c¢6 gia tri phap 1y nhu nhau.
02 ban giao khach hang, 01 ban Iwu tai hd so thim dinh gia cta doanh nghiép, to
chirc tham dinh gia.

Hinh thirc va noi dung Ching thu dinh gia tri quyén sir dung dét va cong trinh

kién truc trén dat nhu sau:
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MAu chitng thu thim dinh gia

(4p dung doi véi dat dai, cong trinh kién tric trén dit)

(Ky hiéu DN, t6 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
chtrc dinh gia) Poc lap — Tu do — Hanh phic
so/ ,Ngay..... thang.....ndm ...
CHUNG THU PINH GIA
Kinh giri:
Theo dé nghi ctia 6ng/ba/ doanh nghiép ... tai vin ban sd....  ngay.... vé viéc
dinh gia .....

1. Muc dich dinh gia:
Xac dinh gia tai san phuc vu muc dich....
2. Thoi diém dinh gia:
Tai thoi diém dinh gia (ngay ... thang ... niam.... )
3. Co sé dinh gia (néu ré nhirng cin cir chi yéu dé dinh gid)
- Can ctr hd so, gidy to phap 1y do 6ng/ba/ doanh nghiép ... cung cép (kém theo cong
vin dé nghj sd....).
- Gidy chirng nhan quyén sir dung dat s ngay... thang.. ndm... cta Uy ban Nhan
dan tinh ..... cap cho.......
- Gidy phép xay dung s6 ... ngay ... (néu co)
- Ban v& hoan cong.... (néu cd)
- Ho so quyét toan cong trinh...... (néu cd)
- Nhitng can ctr phéap 1y khac
4. Thue trang dat, nha, ...
4.1 Dit:
- Vi tri: md ta cu thé vi tri dia gi6i1 hanh chinh, vi tri dia ly, hudng...
- Dién tich: téng dién tich, di¢n tich tung phﬁn, kich thude céac chiéu.
- Tinh trang phép 1y.
4.2 Nha:
- Mo ta chung: loai nha, cép nha, dién tich xay dung, dién tich sir dung, ) téng, )
phong.
- Két chu: két cAu tong thé toan by nha va timg bd phan (méng, tuong, mai...)
- Thyc trang: mo ta chi tiét ting b phan ciu thanh ngo1 nha (nén, tuong, mai, cua,

cong trinh phy, ban cong...): loai vat li¢u, thiét bi dugc st dung, tinh trang thuc té
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tirng bd phan.
4.3 Tai san:
- Cac théng $6 ky thuat, thyc trang cua tai san.
- Tinh phap ly cua tai san.
5. Phwong phap tham dinh gia:
Str dung phuong phap......
6. Két qua tham dinh gia:

Trén co so cac tai liéu do 6ng/ba/ cong ty.... cung cap, qua khao sat thyc té
tai hién truong; véi phuong phap dinh gia..... dugce ap dung trong tinh toan, doanh
nghiép dinh gi4 (ghi rd tén doanh nghiép) thong bao két qua dinh gi tai san..... tai
thoi diém ..... nhu sau:

Gia dat:

Gia nha:

Tong gia tri dat va nha:

Lam tron

(VI DANG CHE: .. oot dong)

Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia tra 101 dé 6ng/ ba/ quy don vi ¢ co so.....

theo quy dinh cua phap luat hién hanh.

Dinh gid vién vé Gidm doc
(ky tén) (ky tén, dong diu)
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4.4. Tiéu chuin dao dirc hanh nghé dinh gia bat dong san
Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va dinh gia vién phai ludn t6n trong va chip
hanh dang phap luat ciia nha nudc trong qua trinh hanh nghé. Dinh gia vién phai 1a
ngudi c6 dao dirc tbt, co ning luc chuyén mon va kinh nghiém can thiét dé tién hanh
dinh gia BDS.
Doanh nghiép, to chirc tham dinh gia va dinh gia vién phai tuan tha cac tidu
chuan dao dutrc va trinh d6 chuyén mon nghé nghiép dinh gia nhu sau:
Tht nhét: vé Tiéu chuin dao duc:
- DBoc lap;
- Chinh truc;
- Khéch quan;
- Bi mat;
- Cong khai, minh bach.
Thir hai: vé trinh d6 chuyén mon:
- Nang luc chuyén mon va tinh than trong;
- Tu cach nghé nghiép;
- Tuén tha tiéu chuin chuyén mon.
a. Poc 1ap: doc 1ap 1a nguyén tic hanh nghé co ban cua doanh nghiép dinh gia va
dinh gia vién:
- Trong qua trinh dinh gia tai san, doanh nghiép, t6 chic dinh gia va dinh gia vién
phai thuc su khong bi chi phéi hodc bi tac dong bai bat ky loi ich vat chit hodc tinh
than nao lam anh huong dén su trung thuc, khach quan cua viéc dinh gia.
- Pinh gi4 vién khong duoc nhin dinh gia tai san cho céc t6 chirc, c& nhadn ma minh
c6 quan hé kinh té hoidc quyén loi kinh té (nhu gép vén cb phan, cho vay hodc vay
von tir khach hang, 1a ¢6 dong chi phdi cua khach hang hodc c6 ky két hop dong gia
cong dich vy, dai ly ti€u thy hang hod).
- Dinh gid vién khong dugc nhan dinh gié tai san cho cac don vi ma c6 cha, me, vo,
chéng, con, anh, chi, em rudt dang gitr vi tri trong Ho1 déng quan tri, ban téng gidm
dbc, ban giam ddc, trudng ban tai chinh, ké toan trudng doanh nghiép co tai san can
dinh gia.
- Trong qua trinh dinh gia, néu c6 su han ché khac vé tinh doc lap thi doanh nghiép,
t6 chirc dinh gia va dinh gia vién phai tim cach loai bo sy han ché nay. Néu khong
loai bo dugc thi doanh nghiép, to chirc dinh gia va dinh gia vién phai néu ro diéu nay
trong bao cao két qua dinh gia nhitng mdi quan hé mang tinh tap thé hay ca nhén, truc

tiép hodc gian tiép dbi v4i tai san hay v6i doanh nghiép 1a d6i tuong ctia
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nhi¢m vu dinh gia ma mdi quan h¢ dé co thé dan dén mau thuan loi ich tiém tang.

- D6i v6i bao cao két qua dinh gia cia mot dinh gia vién khac, dinh gia vién phai xem
xét mot cach doc lap, khach quan va két luan thong nhat hay khong thdng nhét vaoi
mot phan hay toan bd ndi dung ctia bao cao do.

b. Chinh trwe: Dinh gia vién phai thang than, trung thuc va c6 chinh kién rd rang
trong phan tich cac yéu té tac dong khi dinh gia. Pinh gid vién phai tir chdi dinh gia
khi xét thiy khong c6 du diéu kién hodc khi bi chi phdi boi nhitng rang budc co thé
1am sai léch két qua dinh gia.

¢. Khach quan: Pinh giavién phai cong bang, ton trong su that va khong duoc thanh
kién, thién vi trong viéc thu thap tai liu va st dung tai liéu dé phan tich cac yéu té
tac dong khi dinh gia.

- Doanh nghiép, to chirc dinh gia va dinh gia vién khong dugc tién hanh cong viéc
dinh gi4 khi nhitng y kién va két luan dinh da duoc dé ra c6 chu y tir trudc.

- Tién thu dich vu dinh gia tai san phai dugc xac dinh mot cach doc lap, theo quy
dinh, khong phu thudc vao két qua dinh gia da dugc thda thuan tu trude.

- Doanh nghiép, t6 chiic dinh gia va dinh gia vién phai tham tra nhitng thong tin, dir
liu do khach hang hay mdt bén ndo cung cip dé khing dinh tinh phu hop hay khong
phtl hop cua thong tin, dir liéu d6. Truong hop viéc thim tra nhirng thong tin, dir liéu

bi han ché thi dinh gia vién phai néu rd sy han ché d6 trong bao céo dinh gia.

- Doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va dinh gia vién khong duoc tién hanh mot dich vu
dinh gia dya trén nhitng diéu kién c6 tinh gia thiét khong c6 tinh hién thuc.

d. Bi mét: doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va dinh gia vién khong duoc tiét 16 nhitng
thong tin, dit liéu thyuc té ctia khach hang hay két qua dinh gia voi bat ky nguoi ngoai
nao, trur truong hop duoc khach hang hoac phap luat cho phép.

e. Cong khai, minh bach:

- Doanh nghiép, td chire dinh gia va dinh gia vién phai cong khai nhirng diéu kién han
ché va nhitng diéu kién loai trir theo thoa thuan véi khach hang trong bao céo két qua
dinh gia. Bao cdo két qua dinh gia ciing phai néu rd cac diéu kién rang budc vé cong
viéc, pham vi cong viéc, diéu kién han ché, gia thiét dat ra cua dinh gia vién.

- Moi tai liéu thé hién tinh phéap 1y va dic diém k¥ thuat cia tai san va két qua dinh
gia phai duogc thé hién day du, rd rang trong bao cdo két qua dinh gia.

f. Nang luc chuyén mon va tinh thén trong:

- Dinh gid vién phai thuc hién cong viéc dinh gid vdi day di nang luc chuyén mon
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can thiét, tinh thin lam viéc chuyén cin, cin nhic day du cac dir lidu thu thap dugc
truée khi dé xudt y kién chinh thirc v6i giam dc doanh nghiép, ngudi dung dau to
chuc dinh gia.

- Doanh nghiép, t6 chitc dinh gia c¢6 trach nhiém khong ngirng nang cao kién thirc
chuyén mon va kinh nghiém trong hoat dong thuc tién, trong moi truong phap 1y va
tmg dung cac tién bo k¥ thuat cho dinh gia vién dé dap tmg yéu ciu cong viée dinh
gia.

- Doanh nghiép, t6 chiic dinh gid ¢ trach nhiém mua bao hiém trach nhiém nghé
nghiép ddi v4i hoat dong dinh gia hodc trich 1ap quy du phong rui ro nghé nghiép
dinh gia.

g. Tw cach nghé nghiép: doanh nghiép, to chirc dinh gia va dinh gia vién phai bao vé
uy tin nghé nghiép, khong dugc co nhitng hanh vi lam giam uy tin nghé nghiép dinh
gia. Doanh nghiép, t6 chic dinh gia va dinh gia vién c6 quyén tham gia Hiép hoi
doanh nghiép dinh gia hodc Hiép hoi dinh gia vién vé gia.

h. Tuén thi tiéu chuin chuyén mén: doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va dinh gia
vién phai thuc hién cong viéc dinh gia theo nhirng k¥ thuét va tiéu chuan chuyén mén
da quy dinh va cac quy dinh phap luat hién hanh.

i. Pinh gia vién chiju trach nhiém vé tinh ding din ciia ndi dung bao cdo két qua
tham dinh gia. Giam doc doanh nghiép, ngudi dimg dau t6 chirc dinh gia chiu trach
nhiém cudi cung vé tinh ding din cua ndi dung bio céo két qua dinh gia va ching

thu dinh gia trude phap luat, khach hang hoac bén thi ba.
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