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Tém tat: Phi hop véi muc dich ciia chinh sach Tam néng la phat trién kinh té néng nghiép va
doi séng cia néng dan va khu viee néng thon, cac mé hinh kinh té phai phdan dnh nhitng khdc biét
giita khu viec néng nghiép véi phan con lai ciia nén kinh té dan t6i nhitng bat binh dang kinh té
gitta cac khu vuc trén.

Néi dung ciia bai bdo nay dé cdp t6i nhitng khdc biét trong gid tri kinh té cua sie dung dat cho
sdan xudt néng nghiép va sir dung dat cho khu vue thwong mai, chii yéu la khu viee phat trién nha ¢
tai khu vuc do thi (Ha Ngi) trong thoi gian qua. Phuwong phap dwoc sw dung cho tinh todn la
phirong phép dira vao Ly thuyét Té kinh té, la mét trong hai phwong phdp hay dwoc sit dung dé xdc
dinh gid tri bat dong san. Két qua tinh todn trong bai viét c6 thé dwoc coi la nhitng xdp xi budc dau
trong viéc vmg dung cdc mé hinh kinh té dé tinh todn gia tri kinh té cua sir dung dat dai, tuy nhién,
diéu nay dat co sé cho viéc phdt trién cdc phwong phap khdac hoan chinh hon vi du nhw phwong

phap tinh gid tri bat déng san dia vao Ly thuyét Hueong lac (Hedonic property value model).

I. GIOI THIEU

Trong nhimg nim gan day, kinh t& Viét Nam
khoi sic va dat nhiéu thanh tuu tién bd vé tang
truong, khién cho doi sdng cta nhan dan ngay
cang d6i méi. Cung véi nhip do phat trién nhanh
chong, hang loat van dé dang ngay cang thay doi.
Mot trong nhiing thay d6i nhu vay la thay doi
trong thi truong dat dai-bat dong san cia Viét
Nam noi chung va cua Ha N§i noi riéng.

Quy dat dai ciia khu vuc Pong bang song
Héng da duoc khai thac mot cach triét dé voi
khoang 7,8 triéu ha dit nong nghiép. Dién tich
dat dai nay hau hét duoc sir dung dé trong lta
v6i hé s6 quay vong trung binh khoang 1,5 t6i
2, tic 1a dat dai trung binh dugc st dung cho 1,5
cho téi 2 vu mdt nidm, va trén thuc t& nhidu
vung da dat toi 3-4 vu trong mot nam.

Trong diéu kién phat trién kinh té thi truong
theo dinh hudng chuyén dich sang san xuat
cong nghiép va dich vy, do hiéu qua kinh té
tuong dbi cuia san xuat nong nghiép 1a twong ddi
thap, dién tich dit noéng nghiép co6 khuynh
hudng bi thu hep lai dé nhuong chd cho cac khu
cong nghiép va do thi. Pidu d6 co tac dong xau
t6i nhiém vu an ninh Iwong thuc va anh hudng
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toi cong an viéc lam cua nhitng nguodi ndng dan.

Nhan thidy mau thuin nay, Pang va Nha
nude da dé xuat téi chinh sach Tam néng nham
kéu goi toan bd xa hdi quan tam toi van dé méi
nay sinh ndy trong qué trinh phat trién kinh té
ngdy nay. Tuy nhién, dé hoan thanh nhiém vu
dugc dé ra, mot trong nhiing viéc dau tién tir
goc do phan tich kinh té 1a phai udc tinh duoc
gia tri kinh té ctia cac phuong an lya chon khéc
nhau va trén co s& d6 dé xuat nhimg phuong an
kha thi tot nht c6 thé nhim bdo dam an ninh
luvong thuc, cai thién doi séng cua nong dan ma
van ting truong va phat trién kinh t& mot cach
bén viing.

No6i dung bai viét cua ching t6i dé cap t6i
mot phuong phép tinh toan gia tri kinh té cua sir
dung dat trong néng nghiép ciing nhu trong linh
vuc cung cip nha ctra cho khu vuc d6 thi dé gisi
thiéu cac phuong phap tinh toan kinh té c6 thé
dugc ap dung nhu thé nao dé udc luong gia tri
ctia cac st dung dét dai khac nhau.

II. TONG QUAN VE PHUONG PHAP TINH
TOAN GIA TRI PAT PAI

Gia tri 1a khai niém c6 nhiéu y nghia khac
nhau. Khai niém gia tri tong quat co6 nghia 1a



mot loi ich nao d6, khong nhat thiét duoc biéu
thi qua tién bac. Vi du, khong khi rat co gia tri
(loi ich), nhung gia tri d6 chua bao gio duoc
biéu thi bang cac don vi tién té. Tuy nhién,
trong linh vuyc kinh té, gia tri (value), hay gié tri
kinh té (economic value) thuong dugc biéu thi
bﬁng cac loi ich dugc thé hién bﬁng cac don vi
tién t& va xuét hién trong cac qua trinh trao doi.
Trong bai viét ndy, ching toi s& xem xét gia tri
theo nghia gia tri kinh té chir khong d& cap t6i
gia tri ndi chung.

A. Myrick Freeman III, Gido su Kinh té Tai
nguyén thién nhién va Mo6i truong cua trudng
Pai hoc Bowdoin (Hoa ky), trong tac pham ndi
tiéng ctia minh c6 tén 1a “Po luong Gia tri Tai
nguyén thién nhién va Méi truong: Ly thuyét va
Phuong phap” (2003, M¥), d&@ phan tich mo
hinh 1y thuyét vé tinh toan gié tri kinh té ca dat
dai va nha cira mot cach twong ddi day du trong
Chuong 11 “Cac mé hinh gia tri ciia bt dong
san”. Theo phan tich ctia 6ng, c6 hai tiép can
chinh trong viéc do ludng gia tri kinh té cua dat
dai va nha cira 1a Ly thuyét T6 kinh té (Theory
of Rents) va tiép can hién dai ciia Ly thuyét
Huong lac (Hedonic Theory).

Ly thuyét T6 kinh té cho rang “gia can bang
cia mot miéng dat sé la gia tri hién thoi cia
luéng t6 kinh té dugc tao ra boi dat dai”
(Freeman, 2003). Tur lau, ly thuyét kinh té da
nhan thay kha ning sinh loi ciia dat dai khac
nhau theo vi tri. Nhiing khac biét vé kha ning
sinh loi s& tao ra cac murc t6 kinh t& khac nhau
cho dit dai, va do viy tao ra cac gia tri kinh té
khac nhau cho dat dai. Khi ma dat dai 1a hang
héa ctia nha san xuét, canh tranh va tu do nhép
nganh du dé bao dam rang cac khac biét vé mirc
sinh loi dwgc phan 4nh mot cach day du trong
cAu truc to cua dat dai (dia to).

Ddi voi bat ¢t bat dong san nao co dia t6 nho
hon kha nang sinh 191, hoat dong chiém gilt dat
dai déu thu dugc loi nhuan. Mot ké nhap nganh
tiém nang ndao d6 s& mudn day gia 1én cao hon
dia t6 hién c6 dé chiém lay vi tri d6 va gat hai
loi nhuan cua kha nang sinh lgi cao nay. Do 1a
ly do ma tai sao canh tranh day gia 1én cao va

loai bo loi nhusn. Cac khac biét vé dia to s&
bang véi nhitng khac biét vé kha ning sinh loi,
Va vi gia ban cia manh dat trén thi truong 1a gia
tri hién thoi cua luéng dia t6 tuong lai, cac khac
biét vé kha ning sinh loi ciing s& dugc phan anh
trong gia dat.

Theo Ly thuyét hién dai, cac dac tinh moi
truong nhu chat luong khong khi va nudc c6 thé
tac dong t6i kha ning sinh loi cua dat dai ca
dudi dang hang hoa ciia nguoi san xuat 1an hang
hoa cua nguoi tidu dung. Khi d6, cau tric dia to
va gia ca s& phan anh nhitng khac biét vé kha
nang sinh lgi dugc xac dinh bdi moi truong nay.
Cac két qua nay tir 1y thuyét dia t6 co dién da
khoi ddy mdi quan tim cua cac nha kinh té
trong viéc str dung s liéu vé dia t6 hodc gia tri
ctia dt dai cho bat dong san dé do luong loi ich
ma cac hd gia dinh da gan cho céc cai thién cac
dac tinh moi truong.

Dong thoi, nguoc lai, nhimng thay dbi trong
cac ddc tinh vé méi truong lidu c6 tac dong t6i
kha nang sinh lgi ctia dét dai, va do do tac dong
ti gia tri ciia dat dai hay khong? Néu céac bang
ching thyc nghi€ém tng hd mbi quan h¢ nay, thi
v6i s6 liéu vé cac thay doi moi truong, cac nha
kinh té c6 thé du bao dugc nhing bién dong
trong kha ning sinh loi ctia dat dai, va do dé xéac
dinh dwoc gia tri cia dit dai. Do chinh 1a noi
dung cua Ly thuyét Huéng lac ma chung ta da
nhic t6i & trén.

Vé lau veé dai, dé phuc vu muc dich xac dinh
gia tri ddy du cua dat dai duoc sir dung trong
san xudt nong nghiép hay sir dung trong thuong
mai, 16 rang ching ta can phat trién nhimg mo
hinh dya trén cac tiép can hién dai lién hé gia
tri, hay kha ning sinh loi cta dit dai, voi cac
dac tinh moi truong cua chung. Tuy nhién, trong
ndi dung ciia bai viét ndy, chiing toi chi c¢b ging
giéi thiéu mo hinh udc tinh gia tri cia dat dai
thong qua md hinh dua trén Ly thuyét To kinh
té nhu mot xap xi khoi dau, dé nguoi doc co thé
thay duoc kha nang xac dinh gia tri kinh té cua
cac mo hinh kinh té trong linh vyc tinh toén gia
tri ciia sir dung dat dai. Ching t6i hy vong s& co
diéu kién dé ap dung cac mé hinh hién dai hon
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nham cé dugc cac két qua tinh toan day du va
chinh xac hon cho gia tri cta cac sir dung dat
dai nhdam cung cip thong tin ddy du hon hd tro
cho qua trinh lam-quyét dinh vé& phan bd sir
dung dat dai.

III. PHUONG PHAP UOC TINH GIA TRI
KINH TE CUA PAT NONG NGHIEP

Theo u6c tinh cia Bo NN&PTNT (nguon:
Bo NN&PTNT), ning suit lua ca nim (3 vu:
bong xuan, He thu, va Mua) cua nam 2005 dat
48,91 ta/ha; nam 2006 dat 48,94 ta/ha; nam
2007 dat 49,5 ta/ha. Nhu vay, nang suit ca nam
trung binh trong thoi gian tur 2005 — 2008 1a

L B
1+i 1+ (1+i)

NPV = 2700[1+

Gia sir ching ta st dung hé¢ sb chiét khau
i=0.12, tac 1a mot hé so chiét khau vira phai,
thi thay vao cong thirc chiing ta c6 thé udce tinh

( : j

NPV = 2700.lim1+—01'12
n—)ool_

(1+o.12)

Mit khéc, gia ciia mot mét vudng dat nong
nghiép c6 thé dugc coi la téng gia tri ma manh
dat d6 c6 thé san xuét ra trong mot khoang
thoi gian dai vo han nhu trén. Do d6 gia cua 1
mét vudng dat s& 1a gia tri tong doanh thu tir
san xuat nong nghiép ma 1 mét vudng nay tao
ra, tac la 25110 VND (hay 251100000
VND/ha), néu lam tron 1a khoang 250 tri¢u
VND mot héc ta.

Nhén xét:

- Tinh toan trén duoc thuc hién cho dién
tich nong nghiép trung binh trong pham vi ca
nudc trong nhitng nim gan dy.

- Gi trj ctia dét dai hién dang duoc sir dung
cho muc dich nong nghiép bién dong manh theo
vi tri, mot cach chinh xac hon 14, trén thyc té gia
tri cia dat dai bi anh huong boi tiém ning
chuyén dbi sir dung dat sang cac muc dich khac
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49,0725 ta/ha. Gia lua trung binh hién nay la
5500 VND/kg, do vay doanh thu trung binh trén
mot hecta s€ 1a 49,0725 x 100(kg) x 5500 VND
= 26989875 VND, tic la khoang 26989875
VND/ha, hay 26989875 VND/10000 (mét
vuong) = 2698,9875 VND/ mét vuong (I1am tron
1a 2700 VND/ mét vudng).

Néu chung ta coi san xuat nong nghiép 1a
mot qua trinh kéo dai, mdi nim san xuét duoc
gan 27 tricu VNB/ha hay 2700 VNB/1 mét
vuong, thi chung ta s& thdy tong vo han cia
chudi 1¢i ich ndy (chua trir di chi phi) s& 1a:

= J

gia tri NPV (gia tri hién thoi) cua dong loi ich
nay s¢ la:

~2700%9,3~25110 VN

c6 kha nang sinh 1gi cao hon nhu cong nghiép
hodc thuong mai.

- Nhu s& dugc so sanh dudi day, vé trung
binh gia tri st dung dat cho san xuat nong
nghiép thdp hon nhidu so v&i gia tri dat dai
gianh cho nhiing sir dung khac nhu thuong mai,
cong nghiép.

IV. PHUONG PHAP UOC TiNH TOAN GIA
TRI KINH TE CUA PAT PAI THUONG MAI

Trong muc nay, chung t6i thuc hién udc tinh
gia tri cia dét dai cho cac sir dung thuong mai,
nhung cht yéu cho cac muyc dich sir dung cho
phat trién nha o. Cac sir dung dat dai cho cac
muc dich cong nghi¢p va thuong mai khac dugc
thuc hién mot cach tuong tu, tuy doi hoi nhiéu sd
lidu diéu tra khao sat. Do vay, cac tinh toan nay
s€ duoc thuc hién trong mot nghién ctru khac.



Dé cho don gian, chiing t6i phan chia dat dai
cu tra & Ha Noi thanh cac loai chinh la:

- Dét dai danh cho biét thy
Dat dai danh cho chung cu (cao cip)
Dit dai danh cho chung cu binh dan

- Pét dai cho nha tam va thué mudn

1) Biét thy

+ Pic diém:

- Chiém ty 1& nh6 (chua c6 con s thong ke,
nhung chi <5 % ho gia dinh)

- Dién tich khoang 200 mét vudng

- Gia tri thi truong cuia biét thy bién dong tir
3 ty t6i 10 ty hodc nhiéu hon nira.

- Co chi phi xay dyng vao khoang trén 5
triéu/ 1 mét vuong

1 1

- Gié cho thué vao khoang tir 1,500 USD —
5000 USD hodc hon.

+ UGc tinh gia tri

Sau day s& 1a mot ude tinh gia tri d& minh
hoa cho céc phan tich mot truong hop dién hinh
cua truong hop biét thy.

Gia st mdt biét thu trung binh co thé cho
thué véi gia 2000 USD mét thang, chung ta co
thé tinh theo cong thirc NPV cua ludng thu
nhap. Pé cho don gian, ching ta udc luong
gia cho thué 2000 USD/thang x 12 thang =
24000 USD/1 nam. Lai suit ngan hang hién
nay trung binh 1 vao khoang 12%. Ap dung
cong thuec ta co:

NPV = 24000[1 +

( 1
NPV = 36000, lim —1 912

n— - 1
1+0.12

Do vay, gia tri mot biét thy c& trung binh
nhu vay s€ 1a 4 — 5 ty VND, hop 1y so v6i quan
sat trong thuc té. Tir d6 c6 thé tinh gia tri xap xi
ctia dat 1a 4 ty / 200 mét vudng ~ 20 triéu VNB/
Imét vudng.

2) Chung cu cao cz”'lp

+ bic diém:

- Dién tich mot can ho: khoang 120 — 150
mét vudng

- Thudc khu nha cao tang khoang tir 10 - 15 tang

- Gia xay dung: 5 triéu/1 mét

NPV =144tri¢u VND.lim

n—om 1— 1
1+0.12

Tac 1a gia tri kinh té ciia mot can ho 120 mét
vuong sé 1a xap xi 1,34 ty VND. Két qua nay
cling phu hgp quan sat thyc té vi cac chung cu

1
+ + +...
(1+0.12)  (1+0.12)* (1+0.12) J

j =24000%*9.3 = 223200 USD

- Gid thi truong hién nay la khoang 15 - 17
triéu/ 1mét vuodng

+ Udc tinh gia tri:

Ta lay mot truong hop dién hinh 1a can ho c6
dién tich l1a 120 mét vudng, thudc mét chung cu
15 tang.

Duya vao gia cho thué thuong quan sat thay 1a
12 tricu VND/1 thang (khoang 700 USD), hay
144 triéu VND/ 1 nim. Véi 13i sudt ngan hang
vao khoang 12%/1 nam, ta c6 cong thitc NPV
nhu sau:

1 n
(i 0n)
_AH002) 144.% ~144%9.3 =1339.2 triéu VND

cao cap ¢d 120 mét vudng thuong dugc ban voi
gia khoang 1,4 — 1,7 ty VND.
Tir d6 suy ra 15 tang s& c6 gia tri xap xi 1a 15
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tang x 1339,2 triéu VND ~ 20088 tricu VND
hay 20,088 ty VND / 120 mét vuong hay 155,7
triéu VND/1 mét vuong.

Nhung néu tinh ca dién tich cac dién tich phu
nhu cau thang, hanh lang, san choi, ... thi dién
tich mat bang cho mot chung cu c6 thé gip 2 lan
dién tich thuc cho cin hd. Néu vay, ta co thé
thdy gia tri cia m&i mét vuodng dat cho viée xay
dung chung cu cao cp ciing c6 thé 1én ti 70 —
80 tricu VND/1 mét vudng.

3) Chung cw binh dan

+ Dic diém:

- Di¢n tich khoang 50 mét vudng

NPV =36triéu VND.lim

n—>0| 1_ 1
1+0.12

Tu d6 ta thr?iy gia tri cia mdt can ho binh dan
la khoang 334,8 tri¢cu VND, la gia tri phu hop
v6i quan sét thuc té.

Sau khi nhan voi 5 tang, gia tri nay s& 1a 5
tang x 334,8 trieu VND ~ 1674 tridu VNB/ 50
mét vudng hay 33.48 trifu VND / 1mét vuong,
1a diéu ciing phu hop véi thuc té.

4) Két luan

(i) Gia tri dat dai cho nha o tai thanh phd Ha
noi cao hon rat nhiéu so véi gia tri dat dai gianh
cho néng nghiép (trong lua), gap khoang 1000
lan.

(ii) Gia tri dat dai cho khu vuc chung cu cao
tang 1a gia tri sinh lgi 16n nhat trong céc loai dat
dai gianh cho nha & khac nhu biét thu hodc
chung cu thip tang.

(iii) Cac loai sir dung dat dai khac nhu dét dai
cho céc cong trinh cong cong dugce tinh bang cach
ngoai suy cac gia tri dat dai gianh cho cu tra.

(iv) Str dung dat dai cho cong nghiép co xu
huéng dich chuyén ra ngoai thanh, cho nén
khong duoc tinh trong pham vi dat d6 thi, tuy
nhién phuong phap la tuong tu, va chung t6i hy
vong s€ trinh bay trong mot nghién ctru khac.

(v) Diét dai gianh cho thuong mai can dugc
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- Thudc khdi nha 5 tang

- Gia xay dung 1a 3,5 triéu/1 mét vuong

- Gia thi truong khoang 7 — 8 triéuw/ Imét
vudng

+ U'c tinh gia tri kinh té

Xét mot can hd chung cu binh dan tiéu biéu
véi dién tich 1a 50 mét vuong, thudc khdi nha 5
tang. Gia cho thué trung binh 13 2,5 — 3 triéu/1
thang

Néu lay gia cho thué 1a 3 tricu VND/thang
tic 1a 36 tri€u/l1 nam tr d6 ta c6 cong thic
NPV la:

=l
140.12) |_ 5, (1)- i ~36%93 = 334,8 triéu VND

tinh nhung vi diéu kién thoi gian c6 han nén
chung toi dé gianh cho cac chuyén dé khac.

V. KET LUAN CHUNG

Céc két qua tinh toan gia tri kinh té cua su
dung dit trong phan trén tuy con thd so va chi
mang tinh chat gi6i thiéu cac mé hinh xap xi
dau tién trong tinh toan gi tri ciia bat dong san.
Tuy nhién, tiép can nghién ciru nay ciing da cho
thiy mot s6 két luan nhu sau.

a) Cong cu md hinh kinh té c6 thé phan anh
khach quan mirc chénh léch giita gia tri kinh té
cta sir dung dat cho nong nghiép va sir dung dat
cho thwong mai. Tuy két qua chi 1a xdp xi,
nhung murc chénh 1éch 14 rét cao.

b) MO0 hinh ciling chi ra khac biét 16n trong
gia tri kinh té cua st dung dat dai cho cac loai
hinh nha & khac nhau & d6 thi. Sir dung dét sinh
loi 16n nhét 1a sir dung dat dai cho cac khu nha
chung cu cao tang. Piéu d6 ciing phan anh mot
cach khach quan rang tai sao cac qudc gia phat
trién chau A nhu Hong Kéng, Singapore, Trung
Quéc khong chép nhén xdy dung cac biét thy ca
nhan dé co thé triét dé vu tién dat dai cho xay
dung nha cao tang.

¢) Tuy chwa dé cép t6i van dé danh thué tai



nguyén thién nhién trong bai viét nay, (Chung
t6i da trinh bay vé van dé thué tai nguyén thién
nhién trong mot bai viét da duoc dang trong tap
chi Thuy lgi va M6i truong, 2008) nhung 1o
rang chinh phii can thiét can thiép vao linh vuc
thi truong dat dai, khong chi vi chinh phu s& thu
dugc nhimg khoan doanh thu thué rat co gia tri
(vi gia tri sir dung dat do thi thuc su 16m), ma
chinh phi1 con ¢6 thé sir dung doanh thu thué d6
dé cai thién doi séng ciia néng dan va khu vuc
néng thon.

Tai liéu tham Khao

d) Bén canh d6, can thi¢p danh thué ciing
¢6 thé khuyén khich cac s dung co hiéu qua
nhat nhu xdy dung chung cu cao tang, va han
ché nhing sir dung lang phi dat dai nhu xay
dung biét thy tu nhan.

e) Trong bai viét ndy, chung t6i chua dé
cap toi phuong phap tinh toan gia tri s dung
dat dya trén Ly thuyét Huong lac. Hy vong véi
phuong phép niy chung ta s& c6 dugc cac két
qua tinh toan gia tri cua sir dung dat dai mot
cach chinh xac hon.
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Abstract:
ESTIMATING PROPERTIES’S ECONOMIC VALUE IN SOME PROVINCES
OF THE RED RIVER DELTA

According to “Tam nong” Policy aimed to agricultural and rural development and life qulity’s
improvement for the farmers, economic models must reflect differentials between agricultural area
and remainder of the economy which lead to economic disparity between them.

This article has addressed differentials in economic values between land-use for agricultural
production and land-use for commercial areas, mainly for residential housing in the urban area
such as Hanoi. Method used for calculation is one based on Theory of Rents, wich is one of two
popular methods to determine the values of various properties. The results may be considered first
approximation of property value models, however, ot is the first step for developing more completed
methods such as Hedonic Property Value Model.



