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Hanh trinh cua gid dat va

ki€n NQ
tac din

NCS. LE NGOC THANH

Dai hoc Lao dong Xa hoi (Co sé Il TP. HO6 Chi Minh)

N hodn thién cong
n gid dat ndng nghiép

Gid dat la linh viee dwoc nhiéu doi twong quan tam, trong dé cé

ngueoi lam céng tac tin dung, nhat la tin dung trong néng nghiép. Pdy

la co s6 phdp Iy dé nguoi tham dinh dw dn lwong héa kha néng thu

hoi dwoc von vay va nguoi vay von biét gia tri tai san cua minh trong

viéc thuc hién nghia vu. Bai viét nay sé dé cap déen qua trinh hinh

thanh va phdt trién dinh ché phdp ludt vé gia ddt (dwoc hiéu la gid

quyén sir dung dat) tir nam 1987 dén nay, va dé xudt mot sé kién nghi

nham hodn thién céng tac dinh gid dat néng nghiép.
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1. Gia dit tir nim 1987 dén truéc
ngay Luat Dit dai nim 2003 c6 hi¢u
Iwe thi hanh

ruée nam 1986, cho du dat dai duoc
phép luat quy dinh thudc loai hinh s&
hitu nao thi ndé van chua duge coi 1a
hang hoa, chua c6 gia. Cudi nim 1986,
Dai hoi Dai biéu toan qudc 1an thir VI
ctia Pang da quyét dinh linh dao cong
cudc “Doi méi toan dién kinh té- xa
hoi, chuyén nén kinh té tir co ché ké
hoach héa tép trung quan liéu bao cép
sang nén kinh té hang héa nhiéu thanh
phan”. Trén co so d6, hang loat vin
ban phép luat dugc ban hanh, nham
thé ché hoéa chu truong ciia Dang;
trong d6 c6 Luat Pau tu nudc ngoai
duoc thong qua vao nam 1987 (LDT
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1987), v6i ndi dung cho phép “Bén
Viét Nam” (tirc 1a mot bén gém mot
hodc nhiéu t6 chuc kinh té Viét Nam
c6 tu cach phap nhan; cac tu nhan Viét
Nam c6 thé chung vén véi to chirc
kinh té Viét Nam thanh Bén Viét Nam
dé hop tac kinh doanh véi Bén nudc
ngoai) tham gia xi nghiép lién doanh
gop von phap dinh bing quyén su
dung dat dai; gia tri phan gop von clia
mdi bén dugc xac dinh trén co so gia
thi truong qudc té va duoc ghi vao vin
ban thanh 1ap béng tién Viét Nam hodc
tién nudc ngoai do hai bén thoa thuan
(Cac Diéu: 2, 7, 8 LDT 1987). Trong
khi d6, Luat Dat dai naim 1987 (LPD
1987) dugc ban hanh cung thoi diém
voi LDT 1987, song ching ta khong
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thé tim thay quy dinh nao ndi
dén quyén cta t6 chirc, ca nhan
dugc gop von bang quyén su
dung dat, va quyén sir dung
dat dugc tinh bang tién nhu thé
nao. Van d& nay lai duoc dé
cap dén trong mot van ban co
hiéu luc phap 1y thap hon LDD
1987, tai Piéu 9 Nghi dinh 30/
HDBT ngay 23/3/1989 cua
Ho6i dong Bo truong (nay la
Chinh phi1) V& viéc thi hanh
Luat Dat dai v&i noi dung: Dbi
voi xi nghiép lién doanh thi gia
tri khu dat dugce tinh vao phén
vbn goép clia phia Viét Nam.

Nhu vay, lan dau tién trong
lich sur 1ap phap nudc ta, viéc
cong nhan dét dai c6 gia, duoc
xac dinh trén co so gia thi
truong qubc té, duge gop von
trong xi nghiép lién doanh
khong phai dugc quy dinh
trong phap luat dat dai, ma trén
co so phap luat dau tu. C6 thé
n6i, dy 1a thoi diém xuét hién
gia dat'. Tuy nhién, phuong
phap dinh gia, khung gia dat
chua duoc cu thé hoa trong cac
van ban phéap luat. Trong giai
doan nay, cong tac dinh gié chi
duoc tién hanh d6i voi ting
du 4n cu thé, nén chua duoc
xay dung thanh khung phép 1y
chung.

Ngay 31/5/1990, Hoi dong
Bo truong ban hanh Quyét
dinh s6 186-HPBT (QD 186)
Vé dén bu thiét hai dat nong
nghiép, dét c6 rimg khi chuyén
sang st dung vao muc dich
khac. Qua mot s6 quy dinh cua
QD 186, chung ta c6 thé thay,

! Trong cac tai liéu khoa hoc phap ly
deéu cho rang, gia dat dwoc quy dinh
lan dau trong Luat Bat dai nam 1993.

trong truong hop to chirc, ca
nhan khi duoc giao dit nong
nghiép, dat c6 ring dé sir dung
vao cac muc dich khac phai
dén bu thiét hai vé dat nong
nghiép, dat c6 rimg cho Nha
nuée. Suy cho cung, tién dén
bu nay 1a tién sir dung dét khi
chuyén muc dich sir dung tir dat
néng nghiép, dét co rimg sang
muc dich phi ndong nghiép; hay
nodi cach khac, do cling chi 1a
mot cach biéu hién cua gia dat,
xac dinh mdi quan hé giira Nha
nuée va nguoi duoc giao dat.
Vé tidu chi dé xac dinh gia dat,
trong QD 186 da dua ra céac
tiéu chi két hop, theo do gia
dat duoc xdy dung theo huéng
tang dan: (i) Hang dat (tir hang
1 dén hang 7) d6i v6i dit nong
nghiép hodc tai san trén dat 1a
rung ngheo, rung trung binh,
rimg giau, rimg dic san dbi voi
dat 1am nghiép; (i) Vi tri dat
¢ vung nong thon; ven duong
giao thong; ven thanh phd,
thi x4, thi trin; hay thudc noi
thanh phd, thi x4, thi trin. Chi
c6 dat & ving noéng thon duge
xay dung cung mot gia, con &
cac vung khéac c6 mtc t6i thicu
va toi da. Piém dang cha ¥ 1a
mirc thu duge tinh bang thoc,
sau d6 quy d6i méi thu bang
tién.

Luat Déat dai nim 1993
(LDD 1993) ra doi, cu thé hoa
cac quyén cia ngudi st dung
dat: voi cac noi dung: quyén
chuyén ddi, chuyén nhuong,
cho thué, thira ké, thé chap
quyén st dung dat...” (DPiéu
3); “...Puoc quyén gop dat dé
hop tac san xuat, kinh doanh
theo quy dinh cta phdp luat
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phu hop véi muc dich khi giao
dat... dugc boi thuong thiét
hai vé dat khi b thu h6i” (Piéu
73). Dic biét 1a, lan dau tién
viéc xac dinh gia dat duoc quy
dinh trong van ban phap luat
dét dai: “...Nha nuée xéc dinh
gid cac loai dat dé tinh thué
chuyén quyén sir dung dt, thu
tién khi giao dat hodc cho thué
dat, tinh gia tri tai san khi giao
dat, boi thuong thiét hai vé dat
khi thu hoi dat. Chinh phu quy
dinh khung gia cac loai dat dbi
voi tung vung va theo tung
thoi gian.” (Piéu 12). Trén co
s¢ do, Chinh phu da ban hanh
hai vdn ban quan trong nhu
sau:

- Nghi dinh 80/CP ngay
06/11/1993 cta Chinh phu
Quy dinh khung gia céc loai
dat dé tinh thué chuyén quyén
sir dung dat, thu tién khi giao
dat, cho thué dat, tinh gia tri
tai san khi giao dat, bdi thudng
thiét hai vé dat khi thu hoi (ND
80). Theo do, Chinh phu ban
hanh khung gia toi thiéu cac
loai dat, trong d6 co déat nong
nghiép, lam co s& dé Uy ban
nhan dan (UBND) cép tinh
ban hanh tai dia phuong minh.
Gi4 dat nong nghiép duoc xay
dung cling trén co sé hai tiéu
chi két hop voi gia dit ting
dan theo thtr tu: (i) Hang dat:
tor hang 1 dén hang 6 va (i1) Vi
tri dat: xd mién nai, xi trung
du, x3 ddng bang.

- Nghi dinh 87/CP ngay
17/8/1994 cua Chinh phu Quy
dinh khung gia cac loai dat, trén
co s& d6, UBND cap tinh quy
dinh gia cac loai dét dé lam co
sO tinh thué chuyén quyén st
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dung d4t, thu tién khi giao dat,
cho thué dét, tinh gia tri tai san
khi giao dit, boi thuong thiét
hai vé dat khi thu hoi. Riéng
viéc dén bu thiét hai khi Nha
nuée thu hoi dat dé st dung
vao muc dich qudc phong, an
ninh, loi ich qudc gia, loi ich
cong cong, c6 Nghi dinh riéng
ctia Chinh phu. Gia dit nong
nghi€p cling dugc xay dung
duwa trén hai tiéu chi két hop,
nhung khac véi ND 80 1a cé
gi t6i thiéu va gia t6i da tuong
ung vdi ting vi tri, hang dat.
Nhu vay, tr nim 1987 dén
trudc ngay 09/12/2004 (ngay
Nghi dinh 188/2004/ND-CP
c6 hiéu lyc thi hanh), phuong
phap dinh gia dat néi chung
va d6i voi dat ndng nghiép néi
riéng chua dugc quy dinh. Gia
dat cia cac dia phuong xay
dung bi khéng ché khong dugc
thdp hon hodc cao hon khung
gia cta Chinh phd nhu trong
QD 186; hoic gia cac loai dat
do dia phuong quy dinh theo
sat gia thi truong va khong
duogc thip hon gia chuan quy
dinh nhu trong ND 80. Truong
hop gia thi truong co sy bién
dong tor 20% trd lén so véi
bang gia chuan tbi thiéu thi cac
co quan cép Bo co lién quan
phai thong nhit diéu chinh lai
bang khung gia chuan t6i thiéu
cho phu hop. Budc tién trong
ND 87 1a quy dinh thém hé sb
K diéu chinh va giao quyén cho
UBND cép tinh quyét dinh cho
tung truong hop cu thé trong
trudng hop dau g1a dat. Phan
cap, mo rong quyen quyét dinh
ctia UBND cap tinh dd dugc dé
cap dén tir khi ban hanh LPD
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1993, thé hién trong cac quy
dinh trong ND 80, Nb 87.

2. Gia dit theo Luit DAt
dai nam 2003

2.1. Khung phap ly chung

Theo Khoan 23 Diéu 4 Luat
Dit dai nam 2003 (LDD 2003)
thi gia quyén s dung dat (gia
dat) 1a s tién tinh trén mot don
vi dién tich dit do Nha nuéc
quy dinh hodc dugc hinh thanh
trong giao dich vé quyén sir
dung dat.

Chinh phu quy dinh phuong
phap xac dinh gia dat; khung
gia cac loai dat cho timg ving,
theo tung thoi gian; truong
hop phai diéu chinh gia dat va
viéc xir 1y chénh léch gia dat
lién ké giita cac tinh, thanh ph6
truc thudc trung vong.

Trén co sé d6, UBND cap
tinh quy dinh gia dat, trinh
HDND cing cap cho y kién
trude khi quyét dinh, cong bd
cong khai vao ngay 01 thang
01 hang nam dugc su dung
vao nhiéu muc dich, trong d6
c6 viée 1am co s¢ dé tinh tién
sir dung dit va tién thué dét
khong qua ddu gia quyén st
dung dét va tién thué dat khi
giao dit, cho thué dit khong
thong qua déu gia quyén sur
dung dat hodc d4u thau dy an
c6 sir dung dat; boi thuong khi
Nha nudc thu hoi dat;

Gia dit dugc hinh thanh
trong céc truong hop:

(i) Do UBND cép tinh quy
dinh gi4 trén co s nguyén tic:
Sat voi gia chuyén nhuong
quyén st dung dat trén thi
truong trong diéu kién binh
thuong; cac thia dat lién ké
nhau, ¢6 diéu kién tw nhién,
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kinh té xa hoi két ciu ha tang
nhu nhau, ¢6 cung muc dich st
dung hién tai, cung muc dich
sir dung dat theo quy hoach
thi mrc gid nhu nhau; dat tai
cac khu vuc gidp ranh gitra
cac tinh, thanh phé true thudc
trung uong co dicu kién tu
nhién, kinh té xa hoi két céu ha
tang nhu nhau, c¢6 cing muc
dich st dung hién tai, cung
muc dich sir dung dat theo quy
hoach thi mtrc gia nhu nhau;

(ii) Do déu giad quyén sir
dung dat hodc diu thau dy an
c6 sir dung dét;

(iii) Do nguoi sir dung dat
thoa thuan vé gia dat véi
nhitng nguoi c6 lién quan khi
thuc hién cic quyén chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dat; gop vén
bang quyén sir dung dt.

- Gia dit con dugc hinh
thanh do T chirc ¢6 du diéu
kién, nang luc va dugc hoat
dong dich vu vé gia dat xac
dinh trén co s cic nguyén tic
dinh gi4 dat, phuong phap xéac
dinh gia dat do Chinh phu quy
dinh, duoc sir dung dé tham
khao trong quan ly nha nudc
vé tai chinh dit dai va trong
hoat dong giao dich vé quyén
sir dung dt.

Tuy nhién, quyén dinh gla
dat 1a mot trong nhing quyén
ndng cua chd s& hiru trong
viéc dinh doat dat dai; do vay,
nhitng tranh chip vé& quyén
va lgi ich gita Nha nudc va
NSDD ¢ lién quan dén gia dat
thi NSDD kho6 c6 “co may”
dugc dap Ung nguyén vong
ctia minh, vi gia dat ctia cac T6
chic tu van dua ra chi c6 gia
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tri tham khao, con thim quyén
quyét dinh van thudc y chi Nha
nudc; mac du khi phé duyét
phuong 4n bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nudc
thu hoi dat ma gia ¢at UBND
cip tinh quy dinh chua sat véi
gia chuyén nhugng quyén st
dung dét thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thuong,
thi UBND cép tinh cin ¢ vao
gia chuyén nhugng quyén st
dung dét thuc té trén thi truong
dé xac dinh lai gia dét cu thé
cho phu hop (Piéu 55, Diéu
56, Diéu 57, Khoan 2 Diéu 5
Luat Dt dai nam 2003; Diéu
11 Nghi dinh 69/2009/ND-CP
cua Chinh phu). Trong khi do,
thuc té dang dién ra la gia dat
chuyén nhuong ghi trong Hop
dong ludn thip hon gia thuc
té do cac bén mudn giam ndp
thué thu nhap phat sinh.

2.2. Phwong phap xdc dinh
gid dit nong nghigp theo quy

huong phép thu nhap la

phuang phdp xdc dinh miic
gid tinh biing thuong 5o gida
moc thu nhap thuan toy thu
dugc hang nam tren 1 don vi
dien tich dat so véi lai suat
fien gui tiet kiem binh quan
mot nam (finh dén thei diém
xdc dinh gia dat) ca loqi
tien qui VND ky han 01 ndm
(12 thang) tai ngan hang
thuong mai nha nuéc ¢6 mac
lai suat cao nhat trén dia ban
(Khodn 2 Diéu 4 Nghi dinh
188/2004/ND-CP).

dinh hién hanh

Theo phéap ludt dat dai, gia
dat néng nghiép dé lam co so
dén bu khi thu hoi dat duoc quy
dinh & Nghi dinh 188/2004/
NDB-CP, Nghi dinh 123/2007/
ND-CP va Thong tu 145/2007/
TT-BTC. Trong céc cach tinh
gi4 dat duoc hai Nghi dinh nay
dua ra la: Phuong phép so sanh
tryc tiép, phwong phap thu
nhap, phuong phap chiét trir va
phuong phép thing du 1a bon
trong ndm phuong phap dinh
gia? thi gia dat nong nghiép
chu yéu dugc tinh theo phuong
phap thtr hai, do la phuong
phap thu nhap.

Céc phuong phap con lai hau
nhu chua dugc 4p dung cho
dat nong nghiép vi trén thuc
té chua ton tai thi truong dat
ndng nghiép, c6 1€ do tam ly
ngudi Viét Nam, dat dai dbi
v61 ho nhu 1a tai san co ban
cua gia dinh ho; dé)ng thoi viée
ké thira tai san vé dat dai tir cha
me cho con céi la vi¢c khong
thé thiéu duogc cua cac gia dinh
noéng dan, nén viéc chuyén
nhugong chua thuong xuyén
xay ra; con phuong phéap chiét
trir va phuong phap thang du
duoc ap dung cho cac loai dat
phi nong nghiép c6 bat dong
san di kém v6i tai san trén dat
hodc thira dat tréng co tiém
ning phat trién do thay d6i quy
hoach .

Theo quy dinh trén, gia dét
nong nghiép dugc tinh theo

2 Hb Thj Lam Tra (Cha bién) (2008),
Giado trinh Binh gia dat, Tai liéu st
dung cho 1&p Cao hoc Quan ly DAt
dai tai Dak L&k khoa 2008 - 2010
(trwo'ng Dai hoc Nong nghiép Ha Noi
tuyén sinh) , tr. 42 - 80
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cong thirc sau:

V=P+R

V: Gia dét udc tinh cia thira
dat.

P: Thu nhdp thuan tay hang
nam thu duoc tir thura dat.

R: Lai suét tién guri tiét kiém
12 thang.

Tur cong thirc trén, chiing ta
nhan thiy rang:

(1) V phu thudc vao hai yéu
to: PvaR;

(i) V ty 1¢ thuan véi P, c6
nghia la khi P tdng thi V cling
tang theo gia tri tvong Ung;

(ii1) V ty 1€ nghich véi gia tri
ctia R. Diéu d6 c6 nghia 1a, khi
tang i suat thi gia tri ctia V lai
giam di tuong ung.

Gia sir 1ai suat tién giri tiét
kiém 1a 10% , ta co:

V=P+10%

P=V x10%

Trdotasuyra: V=10 xP

Diéu d6 c6 nghia 13, néu tinh
theo phuong phap thu nhép,
v6i 1di sudt tién gui tiét kiém
12 thang duoc gia dinh la 10%,
thi gia dat woc tinh cua thira
dat bang 10 1an thu nhap thuan
tuy hang nam thu duoc tur thira
dat, twong duong véi thoi han
sir dung dat 1a 10 nam. Trong
khi d6, theo quy dinh vé thoi
han str dung dét 12 20 nam ddi
voi cdy hang ndm va 50 nam
d6i v6i cay 1au nam (ké tir thoi
diém 10/1993). Bén thoi diém
hién nay (nam 2012), thoi han
sir dung dat: d6i voi dat cay
hang nam 1a 1 nam néu khong
dugc gia han hoac 1a 21 nam
néu duge gia han thoi han st
dung dat® va dbi véi cay lau

® Xem: Kién Trung, Gia han st dung
dat néng nghiép dén 2033, truy cap
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ndm la 30 ndm, twong Ung vaéi
gia dét udc tinh cua thira dat la
1 nam thu nhép thuan tiy hang
nam thu dugc tir thira dat cay
hang nam va 30 nam thu nhap
thuan tay hang nim thu duoc
tir thira dat cdy lau nam. Nhu
vay, két qua cta cach tinh tir
cong thic trén déu khong phu
hop véi thoi han s dung dat
cay hang nam va ca cay lau
nam.

Tur:V=P+R

Do thoi han st dung dat cua
dat cay lau nam con 30 nim,
nén gia dt ude tinh cua thira
dat bang 30 lan thu nhép thuan
tuy hang nam thu dugc tir thira
dat, c6 nghia la:

V=P+R=30xP

Suy ra: R=P + (30 x P) =
1/30=0,0333... = 3,33%

Nhu vy, v6i l3i suét tién guri
tiét kiém 12 thang l1a 3,33%
thi s€ phu hop véi thoi gian sur
dung dét 1a 30 nam d6i v6i cay
lau nam. Diéu nay kho xay ra &
Viét Nam trong giai doan hién
nay.

Tur phan tich néu trén, chiing
t61 c6 mot s6 nhan xét nhu sau:

Thir nhat, theo tinh toan bang
phuong phap sd hoc thong
thuong thi gia dat ciing khong
phil hop véi s6 ndm thu nhap
d6i voi dat cay hang nam va
dat cay lau nim theo quy dinh
phap luat hién hanh vé thoi han
sir dung dt.

Thir hai, do gia dat phy thude
vao hai yéu to:

(i) Thu nhép thuan tiy thu

tai dia chi: http://vietnamnet.vn/vn/
chinh-tri/63219/gia-han-su-dung-dat-
nong-nghiep-den-2033.html,  ngay
7/3/2012
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dugc hang ndm trén mdt don
vi dién tich; do vay, viéc ap
dung coéng thirc nay chi phu
hop khi nguoi néng dan trong
mot loai cdy trong tuong (mg
v6i thu nhap khong déi. Piéu
nay khé xay ra trong thyc té,
vi nguoi dan khong thé trong
trot theo ¥ mubn cuia minh, ma
phu thudc vao yéu cau cua thi
truong va kha nang dau tu.

Thuc té s& xay ra truong hop
hai thira dat lién ké nhau voi
cac loi thé vé ngudn nude, thd
nhudng,... tvong tu, nhung két
qua dinh gia s€ c6 hai don gia
khac nhau do cdy trong trén
dat khong gidng nhau, din dén
thu nhap thuan tiy hang nim
trén 1 don vi dién tich duong
nhién sé& thay doi.

(ii) Theo cong thirc trén, sb
hang 13i sudt nam & vi tri s6
chia trong thuong sd 1a gia
dat; nén gia dat s& nhan gia
tri ty 1¢ nghich véi gia tri ctua
1ai suat, nghia 1a 13i sut cang
16n thi gia dat cang thip theo
tuong tng. Viéc quy dinh chon
1ai suét tién gui tiét kiém binh
quan mot nam (tinh dén thoi
diém xac dinh gia dat) cua
loai tién giri VND ky han 01
nam (12 thang) tai ngan hang
thuong mai nha nudc cdé muc
13i suét cao nhit trén dia ban,
vi thé da lam cho gia dat thap
hon véi gia tri thuc cia no.

Thir ba, dong thu nhap dugc
tinh 6n dinh cho ca nhitng nim
sau, trong khi do6, xu hudng
trong san xuat nong nghiép 1a
ludén thay ddi trong vi¢c chon
gidng, ap dung cac tién bo
khoa hoc k¥ thuat khac, ciling
nhu dau tu thAm canh, nham
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tang thu nhép trén don vi dién
tich.

Thir tu, phuong phéap thu
nhap 14 xac dinh gia ca bang
con duong thu nhéap, nén gid ca
duogc goi la “gid ca thu nhap”.
Phuong phéap nay coi dat dai
nhu 1a mot dang tai san dau tu,
néu dem guri ngan hang, mdi
nam c6 thé thu dugc mot khoan
thu nhép nhat dinh, dugc xem
nhu 14 thu nhap cua dt dai; do
do6 viée xac dinh kha nang cho
thu nhdp cta dat dai 1a c6 thé
tim ra gia ca cua dét dai.

Tuy nhién, dit nong nghiép
con cé nhiéu y nghia khac nhu
1a, dét dai ¢ dinh vé vi tri, 6
giéi han vé khong gian va vo
han vé thoi gian st dung, 1a tu
lidu san xuét dic biét khong co
gi thay thé dugc,...Néu tich
hop ddy du tit ca cac yéu tb
nay lai thi gia dat s& ting lén
dang ké. Do 1a chua tinh dén,
khi dat nong nghiép duoc
chuyén sang sir dung vao muc
dich phi néng nghiép khac,
cho nén ty suét sinh 151 duoc
thay d6i theo huéng ting 1én.

3. Kién nghi

Thir nhdt, thu nhdp dwoc
tinh can cr vao muc thu nhap
ciia cdc h san xuét tién tién
trong khu vuc nhét dinh; déng
thoi mirc 14i suat tién gui tiét
kiém binh quan mdt nam (tinh
dén thoi diém xéac dinh gia dat)
ctia loai tién giri VND ky han
01 nam (12 thang) dugc xem
xét dé tinh theo cong bd cua
Ngan hang Nha nudc.

Thir hai, cong thivc dé tinh
gid dit

Thu nhdp qua cic nam cua
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cap trinh d6 hay viéc KTV ¢6
chung chi kiém toan khéng
phai 13 yéu t6 quyet dinh nhiéu
t6i chét luong kiém toan.

Nhém C: Nhom nhan t6
thudc vé cong ty kiém toan (18
tiéu chi)

Két qua diéu tra tai Bang
4 cho thdy, trong s6 18 tiéu
chi cia Nhom nhén t& thudc
vé Coéng ty kiém toan co anh
huong dén chit luong kiém
toan thi ti€u chi Qui trinh
kiém soat chit lwong (tiéu chi
nay thuéc Nhom Chinh sach
quan 1y chat luong ciia cong
ty) c6 mic d§ anh hudng cao
nhit. Diéu nay cho thdy, Chinh
sach quan 1y chat lugng, trong
d6 ¢6 Qui trinh kiém soat nhu
thé nao cho hiéu qua la nhan t6
quyét dinh t6i chit luong cia
mot cudc kiém toan noi riéng
va chat luong kiém toan noi
chung.

Két qua Bang 4 cho thay,
trong s 18 tiéu chi thudc vé
Cong ty kiém toan dugc hoi,
theo danh gid cua KTV, co 5
tiéu chi duwoc coi la co mire do
dnh huong cao nhdt t6i chat
lwong kiém todn, dic biét 1a
trong s6 d6 co toi 4 tiéu chi
déu thude vé yéu t6 Chinh
sach quan ly chét lu’(rng cua
cong ty kiém toan Piéu nay
cho thay KTV rat danh gi4 cao
nhan tb nay, 1 tiéu chi con lai
thuoc vé Danh tiéng cong ty
kiém toan, trong khi d6 nhiéu
nghién ctu cho thdy, danh
tiéng cong ty kiém toan duoc
coi 1a yéu t6 quan trong hang
dau anh huong toi chat lugng
kiém toan, tuy nhién day 1a 1
bang chung cho thiy khong

phai 1a nhu vay.

5 tiéu chi thuéc vé cong
ty kiém todn c¢é mikc dé danh
hieong thap nhdt t6i chat heong
kiém todn dé la:

(1) Ché d6 luong, thuong,
cong tac cia KTV/nhom kiém
toan (Piéu kién lam viéc)

(2) Qui m6 KTV va nhan
vién (Qui mé6)

(3) Cong ty kiém toan trong
nuoc (Qui mo)

(4) Phuong ti¢n lam viéc ca
nhian cua KTV/nhém kiém
toan (Piéu kién lam viéc)

(5) Qui md vén diéu 1...
(Qui mo)

Két qua nay cho thay, nhan
t6 thudc vé Qui md cong ty
kiém toan, cu thé la qui mo
vé vbn diéu 1& hay qui mo vé
KTV, nhan vién 1 yéu té c6
mirc do anh hudng thap nhat
trong Nhoém nhan t6 thudc
vé cong ty kiém toan c6 anh
huong t6i Chat luong kiém
toan va nhu vay khong phai
cong ty kiém toan c6 qui mo
16n hay nhan vién nhiéu s& bao
dam chét luong kiém toan cao
hon. Tuong ty, diéu kién lam
viéc cua KTV cling khong phai
1a yéu t6 quyét dinh anh huong
t6i chét luong kiém toan.

4. Két luan

Dua vao két qua diéu tra cho
thay, dé bao dam va nang cao
chit luong kiém toan BCTC
DNNY, cong ty kiém toan can
rat chu trong dén nhiéu nhém
g1a1 phap dong bo. Tuy nhién,
doi voi moi cude kiém toan,
viéc can uu tién hang dau do 1a
xem xét can trong Tinh chinh
truc cia ban lanh dao DNNY dé
danh gid mtc do trung thuc cua

TAP CHi KHOA HOC & DAO TAO NGAN HANG
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cac thong tin trén BCTC, dong
thoi, ddi véi cac cude kiém toan
chira dung nhiéu rui ro nén cha
trong viéc bd tri cac KTV ¢
nhiéu kinh nghiém thyc hién,
va cudi cing 1a cong tic kiém
soat chat lwong, nhat 1a qui
trinh kiém soat nhu thé nao cho
hidu qua, 1a van dé ma cong ty
kiém todn can quan tam.
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thira dat s& thay déi, do vay dé
nghi ap dung cong thuc dé tinh
gia dat sé la:
P
Vo= 2 (t=1,p)
(I4r,))

Trong do :
V 1a gia ca cua dat dai.

P, 1a thu nhap dat dai & nam
thur t.

t 14 thoi gian ma thira dat cho
thu nhap.

r 12 suét loi tire hoan vén dét
dai®.

Ngoai ra, tuy theo truong
hop cu thé, nguoi lam cong tac
dinh gia s& xay dung hé sb diéu
chinh dya trén sy tich hgp cac
yéu td: vi tri thira dat, su khan
hiém dat dai (thé hién dién tich
binh quan/nguoi), ngudn nudc,

thé nhudng,... .
Thir ba, vé té chiwc tham
dinh gia

Chinh phu xem xét, ban hanh
tiéu chuan nghiép vu ngach
cong chirc chuyén nganh Tham
dinh gia, trong d6 co tham dinh
gi4 dat, nham nang cao nghiép
vu va chuyén mon hda hoat
dong nay, dat dudi sy quan ly
cta Bo Tai chinh.

4 H6 Thj Lam Tra, TL da dan, tr. 43.
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