TONG QUAN VE MOT S6 PHUONG PHAP XAC BINH
GIA DAT TREN THE GIOI VA KHA NANG AP DUNG 0! VOI
GIA QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM

rong s ra ky trude cla Tap chi Quan

1y kinh t& (S8 15, ra thang 7+8, 2007),
nhém tac gia da dua ra cac dic di€m cia
quan hé cung - cau trén thi truong dat dai
(thi trudng quyén st dung dat) va vai trd cla
Nha nude trong viée dinh gia dit (Phan 1) va
tc“;né gquan vé cac phuong phap xac dinh gia
dat duge ap dung trén thé gidi (Phan 2).
Trong s6 ra ky nay, nhém nghién cttu sé tém
luge cac phuong phap xac dinh gia dit duge
ap dung ¢ Viét Nam (Phan 3) va danh gia
kha ning va giai phap cho viée ap dung cac
phuong phap xac dinh gi1a quyén sii dung dat
6 Viét Nam trong thdi gian téi (Phan 4).

3. Téng quan vé thuc té& ap dung cac
phuong phap xac dinh gia dat d Viét
Nam!

Thyc t& qua trién khai thue hién Nghi
dinh 188/2004/ND CP va Théng tu
114/2005/TT - BTC vé mdt s6 phuong phap
xac dinh giad dit tai cac dia phuong di nay
sinh nhifu vuéng méc. Véi diéu kién vé cac
dii lidu hién c6, két qua cua cac phucng phap
xac dinh gia dat nhu theo quy dinh & cac vian
ban trén vin chua dam bao gia dat sat v6i
gia thi truong. Tai Ha Noi, qua thuc t& trién
khai thuc hién gia dat do UBND Thanh phd
ban hanh theo khung gia tuy theo titng khu
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vue mdi chi dat 40 - 70% gia chuyén nhugng
thuc té& (B4 Tai Chinh, 2006). Nguyén nhan
cht yéu 14 trong cac van ban hudng dan thuc
hién Luat Pt dai van chua lam rd dude cac
cach xac dinh gia chuyén quyén sit dung d4t
trén thi trudng trong diéu kién ‘binh thudng’
din dén viéc xac dinh gia d4t dya cha yéu
trén co 0 két qua diéu tra ma chua tinh dén
che diu kidn, céc ckd tidu kinh € - x4 hoi
cua tung dia phuong.

Mot nguyén nhan khac 1a do hai phuong
phap xac dinh gia d4it tai Théng tu
114/2005/TT - BTC chu yéu tap trung vao
viée dinh g1a cho “thiia d4t”, chi phi hgp véi
thita dit cda cac t6 chite, ¢4 nhan ¢6 nhu ciu
thdm dinh gia dé giao dich, chuyén nhugng
trén thi truong, trong khi d6 viéc ap dung
hai phuong phap nay rat khé 4p dung trong
trudng hgp phai xac dinh gia dit tong thé

*

Nguyén Manh Hai, Tién s§ kinh t&, Ban Nghién ctiu
Khoa hoc Quan 1y kinh t&, Vién Nghién ciiu Quan Iy
kinh t& Trung udng (CIEM). Ndi dung bai viét chl
yéu dua trén ndi dung Dé tai khoa hoc c&p b da
duge nghiém thu nim 2006 (Bé6 K& hoach va Diu
tu): “Khi ndng ap dung mét s8 phuong phap xac
dinh gia quyén sit dung dit gép phén lanh manh
héa thi truding quyén sit dung dat & Viét Nam”,

** Bao gdém Vi Xuan Nguyét Héng, Thac sy kinh t&,
Trudng ban; Diang Thi Thu Hoai, Thac sy kinh t&;
Ng6 Minh Tuéan, Thac s§ kinh t&, Ban Nghién ciiu
Khoa hgc Quan 1y kinh t&, CIEM.
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cia toan thanh phd. Vi du, chi méi diéu tra
dude gia chuyén nhugng trén thi trudng déi
véi dat 8, con 461 véi cac loai dat khac do co
rdt it hodic khong c6 chuyén nhugng nén
khéng cé 4t théng tin dé xac dinh gia cla
cac loai dit nay.

Tai thanh phé H6 Chi Minh, cing tuong
ty nhu tai Ha Noi, gia dat dude danh gia
ciing chi méi bing khoang 40 - 60% gia thi
trudng. Tai thanh phé HS Chi Minh, viée xéc
dinh gia dat cia mot tuyén dudng cha yéu
dua vao thong tin dit lidu giao dich phé bién
trén thi trudng dé xac dinh gia binh quin
cla tuyén dudng vi s6 lugng cac tuyén dudng
trén dia ban thanh phé rat 16n, déng thoi
thong tin khao sit chua c6 dd tin ciy cdo do
d6 khi xac dinh miic gia binh quén, khéng
thé ap dung cac phuong phap diéu chinh cda
phuong phap so sanh tryc ti8p mét cach don
thudn. Con phuong phap thu nhap chi ¢6 thé
ap dung d&i véi cac loai dat c6 thu nhéap
hang nim nhu dit néng nghiép nhung viéc
xac dinh theo Nghi dinh va Théng tu hudng
dan lai kha phdc tap trong khi cic théng tin
di liéu trén thi truong rat han ché.

Tai tinh Dik Lik, gia dat dude xde dinh
chit y8u dua vao phuong phap so sanh truc
tiép, khong sit dung phuong phap thu nhéap,
va con sit dung phuong phap so sanh gia tri
st dung cac loai d&'t dé xac dinh gia cac loai
dit ma trén thuc t&€ hiu nhu khong dién ra
chuyén nhugng nhu gia dét lam nghiép, dat
song ngoi... Nguyén do 14 tinh khéng sui
dung phudng phap thu nhap vi ddt ¢ day
chll yéu 13 d4t d6 bazan vén thich hgp cho
viée tréng trot mét s6 cdy cdng nghiép dai
ngdy nén méi ndm ldi suét tréng cdy nay
kha cao; do vay, néu ap dung theo phudng
phap nay thi sé khac xa véi gid chuyén

QUAN LY KiNH TE

nhugng quyén si dung dit trén thi truong
trong diéu kién binh thudng. Mit khac, theo
phuong phap thu nhap thi hai thia d4t lién
ké nhau, cing hang dit, trong hai loai cay
khac nhau cé mic sinh 1gi khac nhau thi gia
d4t khac nhau la khong hdp ly. Mot kho
khan d61 véi tinh 1a khi xac dinh gia dat dol
vii dit ¢6 vudn ao trong khu dén cu hosic dat
c6 it gao dich khi thyc hién gid dat theo
phuong phap so sanh rat khé khan boi vi
nguyén tic ap dung phuong phép nay phai
mang tinh phé bién.

Tai tinh An Giang, ngoai hai phuong phap
cht yéu xac dinh gia d4t 1a so sanh truc tiép
vi thu nhép, tinh ¢on van dung phucng phap
so sanh dé xac dinh gia d&t d&i véi nhitng con
dudng, khu vyc khong cé gia dat giao dich
chuyén nhugng thuc t&. Bing céch 14y gia
ddt cia mdt con ducdng khac hodc khu wic
khac d€ so sanh véi nhitng diéu kién ap dung
nhu: i) cing muc dich st dung 44t hién tai;
ii) cing muc dich st dung theo quy heach; iii)
cting diéu kién tuy nhién, ciing kha ning sinh
1gi; va iv) cing diéu kién két cfu ha ting.
Tuy nhién, theo danh gia cua dia phudng gia
dat theo cac cach tinh trén vAn chua dam bao
sat vdi gia thi trudng. '

D6i véi tinh Nghé An, dé xdy dung bang
gia d4t, UBND tinh chia dit ra lam nhiéu
nhém dit khac nhau va dng v6i mbi nhém
d4t thi 4p dung mot phuong phap xac dinh
gia dat riéng. Cu thé nhu sau: i) nhém d4t
néng nghiép: cht yéu ap dung theo phudng
phap thu nhap; i) nhém dat phi nbéng
nghiép: duge xac dinh cht y&u dua trén miic
gla ddt 6 va duge xac dinh bang phuong
phap so sanh truc ti€p; iii) nhém dit san
xuét kinh doanh phi néng nghiép: sau khi
xac dinh dugce gia dat 6, mdc gia cha dat san
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xudt kinh doanh phi néng nghiép dude xac
dinh bing 70% so véi mitc gia dat § c6 cling
diéu kién ha tang; iv) nhém dit st dung vao
muc dich edng cdng: gia dit dude xac dinh
bang gia dat d; va v) nhém dat séng ngoi,
kénh, rach v4 m#t nude chuyén dung: duge
xac dinh theo gia dit néng nghiép cing hang.

Tuy nhién, khi trién khai thuyc t& tai dia
phuong, mdt s6 vin dé da nay sinh khi thuc
hién xdy dung bang gia dit nhu sau: i) chua
c6 quy dinh vé ap dung muic gia cta thita dat
c6 dién tich 16n; 11) d4t san xuét kinh doanh
phi néng nghiép: hién tai méi dia phuong
quy dinh theo ty 1&é % gia dat g, nhung ty 1&
nay méi dia phuong lai quy dinh khac nhau
v néu ap dung theo hinh thie nay thi hién
tai mdc giad niy van con qua cao néu so véi
thué d4t dé sian xudt kinh doanh; va iii)
chua ¢6 quy dinh gia da't dé&i véi khu dat quy
hoach chuyén muc dich st dung ti dit nong
nghiép sang dit phi néng nghiép.

Thtte t& trén diy 6 mot s6 tinh tidu biéu vé
vige ap dung cac phuong phap xac dinh gia
“cta quyén st dung dét c6 thé da néi 1én phan
nao ydu cau vé viée ban hanh cac vin ban
hudng dan chi tiét hon vé cic phuong phap da
¢6, hodc cAn phai md rong dua vao ap dung
cac phudng phap thich hop khac nita dé dap
ing cac trudng hgp khac nhau trong thuc té.
Viée xdc dinh r6 kha ning ap dung ting
phudng phép trong nhitng trudng hop cu thé

nay ciing c6 ¥ nghia hét sitc quan trong.

4. Kha nang va giai phap cho viéc ap
dung cac phuong phap xac dinh gia caa
quyén sit dung dat & Viét Nam

4.1. Su can thiét phai xac dinh gia tri
dat dai sat vdi gia tri thi truong
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Trong mét thi truong dat dai binh thugng
(hay phat trién lanh manh), viéc xac dinh
gia tri dit dai phi hop vdi gia tri thi trudng
12 mét nguyén téc ddu tién. Nén kinh t& thi
trudng 6 Viét Nam ciing khéng phai 13 mét
ngoai 1& va véi tdm quan trong cua thi

trudng bat dong san trong nén kinh t&, viée

"~ nhdn manh lai vdn dé nay la mot viéec hét

stic cAn thiét. Su cin thiét nay duge thé hién
véi nhiing 1y do cu thé nhu sau;

- Déi vdi ngudi dédn: Véi su gitip d6, tu van
cda cac nha dinh gia va gia udc lugng phan
anh ding gia tri thi truong, ngudi din sé
khong bi thiét thoi trong cac giao dich mua
ban hoac trao ddi, ddc biét 1a khi ho bi thidu
théng tin vé thi trudng. Cac giao dich vé
thita k€, thé chip... cling sé cé tinh cong
bing hon. Trong cac giao dich nay, ngudi
dan c6 bén thi ba 1am “trong tai” phan xi vé
g4 ca ddt dai v6i muc tidu xdc dinh duge gia
d4t sat nhat véi gia tri thi truong.

- B6t vdi Nha nude: Viée xac dinh gia dat
sat vé1 gia tri thi trucng gidp cho cac giao
dich nhu danh thu& chuyén quyén sit dung
dat, thué s dung dat, thé chdp duge thuc
hién mét cach tréi chay. Diéu nay ciing rit
quan trong trong viéc danh gia gia tri doanh
nghiép khi ¢8 phén hoa mét cach chinh xae,
do trudec day gia tri cia dit dai cia cac
doanh nghiép nha nudc thuong chua duge
tinh dén hodc thudng duge tinh véi mite thap
hon nhiéu gia thi trudng, vi vay, néu gia tri
dat dai trong qua trinh ¢6 phin hoa khéng
dugc danh gia lai thi ngin siach nha nuéc sé
bi that thoat 1én.

- Hoat déng dinh gia khoéng chi can thiét
cho viéc dinh gia hang leat qui mé 16n cta
Nha nudc dé hinh thanh cac khung gia phuc
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vu cho quan 1y nha nudc ma cdn can thiét ca
cho dinh gia d4t dai hay bdt dong san riéng
lé. Viée xac dinh gia dat dai hay bat dong
san riéng 1é khéng chi dién ra trong khu vuc

kinh t& tu nh4dn ma ca trong khu vyc kinh t&

nha nude (vi du khi ¢6 phdn hoa mét doanh
nghiép nha nuée nao d6, khi khéng cé cac
doanh nghiép tuong tu trong ving...).

- Viéc xac dinh chinh x4c gia d4t sé tranh
duge cac tranh chip dat dai vé gia va c6 thé
néi day 1a mot trong nhiing van dé phd bién
nhit trong tranh chap vé gia tri d4t dai khi
khéng ¢6 su thong nhat gitta cac bén.

- Mdt 13 do quan trong cua viée xac dinh
ding gi4 tri dat dai 1a g"lup cho viée phan bé
ddt dai nhu 14 mét ngudn luc xd héi mot
cach hiéu qua. Né1 mot cach khac, dat dai sé
duge phan b8 vao ngudi ‘st dung t8t nhat va
hiéu qua nhat’. Khi tdt ca ngubn luc dit dai
déu duge danh gia theo gia tri thi trudng va
khong co6 sy uu dai dic biét nao déi vdi mot
nhém ngudi st dung cu thé, thi dit dai sé
duge st dung theo cach t6t nhét. Thuc ra,

hién nay & Viét Nam, con riat nhiéu cd quan,

doanh nghiép nha nuée duge ‘baoc cap’ vé gia’

d4t khi tinh toan cac nghia vu lién quan dén
dat. Vi vay, mic du dat dai la sé hitu toan
dédn, ¢6 hién tugng ‘chiém gilt’ dat dai &
nhiing vi tri ‘t6t’, thuan lIdi cla cac cd quan,
doanh nghiép nha nudc. Ngyyén nhan chinh
la ‘gia d4t’ dé tinh toan cac nghia vu nay
khong sat véi gia thi trudng & nhitng khu
vuce rit thuin lgi va dic biét dé (sé ¢ muc rat
cao), vi vy cac ¢d quan nay khéng cé dong
lye rdi khéi nhitng khu vite nay dé tim dén
nhiing khu vuc cé gia dat ré hon dé thué tru
sd hodc ndi san xuét kinh doanh. Néi cach
khac, nguyén téc ‘st dung cé hiéu qua nhat’
khéng duge dam bao.
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- Viée gia dat duge xac dinh sat véi gia thi
trudng, ¢6 thé gitp ting ngudn thu cho ngan
sdch nha nudc trong diéu kién hién nay khi
Viét Nam da gia nhap T8 chite Thuong mai
thé& giéi (WTO): Khi nguén thu tit thué nhap
khAu giam manh va thué thu nhap thu duge
chua cao do thu nhip cda din cu con thép,
thi thué vé dit dai c6 thé khic phuc duge

mét phan sy giam sit cae ngudn thu khac.

- Viée ap dung cac phuong phap xac dinh
gia tri dat dai trong thuc t& dén nay van
chua diy di va edn thiéu chuyén nghiép. Cac
phuong phap danh gia gia tri dat dai/bat
dong san duge ap dung trong thuc té chua
nhiéu va dugc stt dung chua linh hoat trong
cac trudng hop cu thé. Chinh vi sy chua diy
du va thiéu chuyén nghiép nay din dén gia
tri ddt dai/bidt déng san duge dua ra chua
phan anh ding gia tri thi trudng, tao ra
nhitng hiau qua khé giai quyét.

4.2. Kha nang ap dung cac pﬁu’dng
phap xac dinh gia dat ¢ Viét Nam.

Nhin chung, cdc phudng phap xac dinh
gia dat khéng doi hoi ky thuat qua phic tap.
Vi vy, trude hét cdn khing dinh ring Viét
Nam hoan toan ¢é kha ning ap dung tit ca
cac phudng phap xac dinh gia tri dat dai,
mic du c6 mdt s6 phuong phap doi héi tho
gian dé cap nhat s& lidu va dao tao con
ngudi. Tuy nhién, diéu d6 hoan toan khéng
mau thudn véi vidc c6 mdt s& phuong phap
chuia thé ap dung hiéu qua mét cach réng rai
6 thai diém hién tai, hoic mot s8 ving, dia
phuong cu thé nao d6 con chua di diéu kién
dé ap dung. Kha nang ap dung cu thé ting
phuong phap xac dinh gia d4at & Viét Nam cé
thé duge téng két nhu sau:
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- Phuong phdp truc tiép: L phuong phap
dé hiéu vé mit 1y thuyét va don gian vé mat
k¥ thuat, 4p dung duge cho nhiéu loai bat
déng san khac nhau. Tuy nhién, phuocng
phap nay doéi hoi ¢6 s6 Iugng da 16n (cang 16n
cing t6t) cdc giao dich mua-ban d3 thuc sy
dién ra trén thi trudng. Ngoai ra, thi trudng
& nhiing ndi sé xac dinh gia dit phai tuong
d6i 6n dinh va gia ca dat dai & nhing khu
vuc nay phai phan anh kha khach quan “gia
tri thi trudng” 6 ddy. Néi cach khac, gia dat
it bi “bép méo”. P& ap dung phuong phap
nay ¢6 hidu qua, mdt vin dé don gian nhat
12 cAn c6 thong ké chi tiét va cap nhat cic giao
dich mua ban da dién ra trén thi truong J tat
ca cac dia phuong. Cac s6 Liéu cua cac phong
dang ky dit dai, phong cong ching... ¢6 thé
gitp thuc hién t6t phuong phap. Phuong phap
nay 1a truc tiép va c6 thé thye hién duge ngay

6 nhiéu noi khi ¢6 cac di lidu trén.

- Phuong phap chi phi: Phudng phap nay
¢6 uwu diém 1a khong cdn phai ¢6 nhiéu s6
lidu vé giao dich cta céac tai san tuodng tu
trén thi trudng, déng thoi tach bach duge chi
phi cho tai san gén lién véi dat va gia tri dat
dai. Tuy nhién, phudng phap nay chi ¢6 thé
ap dung trong trudng hop xac dinh duge day
dl va tuong déi chinh xac chi phi thay thé
hodc chi phi tai tao cta cong trinh. Vi vay,
khéng phai t&t ca bat dong san c6 thé ap
dung dudge phudng phap nay do khéng thoa
mén diéu kién trén. O Viét Nam, do cae so
liéu vé chi phi céng trinh nhét 1a cac cong
trinh duge xay dung trong qua khi thudng
¢ it hodc cé do tin cay khong cao, vi vay,
kha nang ap dung phudng phap nay 4 thai
diém hién tai c6 nhiing han ché& nhat dinh.

Tuy nhién, diéu dé6 khéng loai trit viéc mot
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s thia d&t/bat dong san cu thé co thé ap
dung duge ngay phuong phap nay.

- Phuong phdp thu nhdp (hay phuong
phap dau ti2): Do phuong phap nay thich
hgp véi dit dai/bat ddéng san tao ra thu nhap
nén vidc ap dung chi thuc hién dude do1 véi

_nhing loai bdt déng sdn nay. Mit khac,

ngay ca dé1 véi nhitng loai bat ddng san cb
tao ra thu nhép, chi khi téng thu nhap rong
cla ting thoi ky trong sudt chu ky kinh t&
cia bit dong san dudge xac dinh mét cach
chinh xac (diéu d6 ¢6 nghia la ca doanh thu,
chi phi va thué dé cin xac dinh duge chinh
xéc) méi cé thé ap dung duge phuong phéap.
Khé khan nay tudng tu nhu trong trudng
hgp ap dung phucng phap chi phi va ngoai
ra con can c6 kha niang du doan duge két qua
SXKD va thu nhap trong tuong lai ctia bat
dong san. Tuy nhién, kha néng ap dung
phuong phap nay 1a kha cao (chang han déi
v6i mat 58 loai du an dau tu...) do khéng gap
nhiéu khé khan vé s6 lidu trong qua khit. Ky
thuat vé “vén hoa” va “dong tién chiét khau”
cling khdng qua phic tap. Van dé dat ra la
chuyén gia xac dinh gia khéng chi can cb
chuyén mén vé mit ky thuit ma con doi hoi
¢6 muic d6 nhay cam cao va 6c phan doan
chinh xdc khi x4y dung céac gia dinh vé két
qua san xudt kinh doanh trong tudng lai.

- Phudng phdp thing du (phdt trién gid
dinh): Phuong phap nay c6 uu diém la tinh
dén gia tri tiém 4n cua dat dai/bit dong san
khi né duge phat trién. Didu nay thudng rat
hay xay ra trong thuc t&. Phudng phap nay
cing la mét trong cic giai phap khi thiéu cac
thong tin vé thi trugng bit dong san hoic
thong tin vé& thu nhéap, vé chi phi trong qua
khit ciia bat dong sdn va din dén viée ap
dung céc phuong phap khac 1a khéng kha
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thi. Kha nang ap dung duge phuong phap
nay la kha cao d6i véi nhitng thita dit hoic
bit dong san sé c6 diu tu phat trién ctng do
khong bi vip phai khé khan vé s6 liéu trong
qua khi. Tuy nhién, dé tao duge nhitng gia
dinh tét, phan anh duge tuong lai (vi du,
phudng an phat trién “sit dung c6 hidu qua
nhat”, cac chi phi déi véi cong trinh sé phat
trién va dic biét 1a danh gia ding gia tri cia
toan bo bat dong san sau khi phat trién), can
b6 1am cdng tac xac dinh gia cin ¢6 kién thic
t5t vé thi trudng bat déng san. Vi vay, kha
nang ap dung vé miit ky thuat 1a cao (khong
doi hoi ky thuat phite tap), nhung doi hoi vé
kha niang 16n hon ca vé nghiép vu va dao dic
nghé nghiép clia chuyén gia. Diéu nay trong
diéu kién & Viét Nam ciing can c6 thoi gian
dé€ hinh thanh. Tuy nhién, diéu nay cing
khong loai tri viée 4p dung phudng phap
ngay trong thoi diém hién nay d&i véi mét s6
trudng hap cu thé (phuong phap ap dung cho
cac bit dong san riéng 18) khi héi 44 cac didu
kién trén.

- Phuong phdp lgi nhudn: Phudng phap
nay ap dung tot trong viéc xic dinh gia tri
lgi tiic cha cac loai dat dai/bat ddng san cb
tao ra 1gi nhuan. Tuy vay, phuong phap nay
chti yéu thich hdp véi cac loai bat ddong san
¢6 miic d6 déc quyén nhit dinh nén kho ap
dung cac phuong phap khic. Kha ning ap
dung duge phuong phéap nay trong diéu kién
hién nay 1a kha cao, do cac dil lidu dé thuc
hién phuong phap khéng 16n. Diéu quan
trong 1a cAn minh bach héa hon nita hoat
déng san xuat kinh doanh ctia doanh nghiép
@& cac chi tiéu nhu doanh thu, chi phi, loi
nhuan duge céng bd chinh xac. Phuong phap
nay chi yéu dé xac dinh gia tri cho thué dat
dai/bat dong san hon la ban than gia tri cta
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dat davbat dong san. D& xac dinh gia tri clla
dst dai/bat dong san, phuong phap nay cin
duge két hop véi phuong phap thu nhap (hay
diu tu). Phuong phap nay cha yéu dé xac
dinh cho cac bat d6ng san riéng le. Kha ning
¢6 thé ap dung duge phuong phap nay lén
nhung d6 tin cay ctia két qua phu thude vao
kha nhiéu yéu td trong d6 c6 ca yéu td cha
quan vé mit quan ly doanh nghiép. Vi vay,
cAn két hop véi két qua cia cac phuong phap
khiac dé c¢6 k&t luan chinh xéc trong qua
trinh xac dinh gia.

- Phuong phdp danh gid hang logt dua
trén ky thudt may tinh (CAMA): Phuong
phap nay ¢6 uu diém vé mat 1y thuyét 1a
tinh d&n tac dong cta tat ca cac yéu td co thé
anh hudng dén gia dat. Mit khae, phuong
phap nay ciing tinh dén cdc méi quan hé
dong va cac kiéu quan hé giita gia dat va cac
yé&u td anh hudng ciing da dang va linh hoat.
Duya trén ky thuat may tinh, phudng phap
con cho phép “phan tich d6 nhay” cha céc
wde lugng tinh toan khi thay déi cac yéu t&
anh hudng vé mat tu nhién, kinh t&, xa hoéi
va luat phap... Phuong phap nay ciing c6 thé
cho mét cach nhin téng thé vé thi trudng dat
dal va gia ca dat dai cia mdt dia ban nao dé
hodc clia ca nude. Tuy nhién, kha nédng ap
dung duge phuodng phap nay chua cao trong
diéu kién hién nay ctia Viét Nam. Diéu dé
khong hoan toan do d% phic tap cua ky
thuat st dung.(méc dua thue t& d6 phic tap
vé k§ thuat ctia phuong phap nay ciing 14
16n nhit trong cac phuong phap), ma chi
yéu do chua c6 dii cac dd lidu diéu tra cd ban
vé nhidu méat (ca cac dii liéu vé thi trudng
dat dai va cac dit liéu bén ngoai thi trudng
dat dai). Phuong phap cé yéu cau vé s8 lugng
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cac quan sat (giao dich) vé dat dai da 16n
theo nghia théng ké. Thdi gian thyc hién va
chi phi thyc hién phuong phap nay thuong
cao hon cic phuong phap “truyén théng”. Mit
khéac, néu mé hinh duge chon ¢6 d6 tin cay vé
thong ké khong cao, ¢6 thé dua dén cac két
qua khéng sat véi thyc té thi truong. Phuong
phap nay ddi hoi chuyén gia can ¢é trinh d6
vé ca hai mat: kién thic vé thi trudng bat
dong san va kién thic toan théng keé.

Tuy nhién, véi nhitng uwu diém rit manh
cua cac phuong phap thuge nhém nay, viée
ap dung tiing budc phuong phap véi sy do1
chiéu, két hgp vdi cac phudng phap truyén
théng khae 14 hoan toan kha thi trong diéu
kién hién nay. Viéc xdy dyng va hoan thién
hé théng co & dit lidu, hoan thién cac md
hinh cu thé 1a cac van dé c6 thé bat ddu ngay
biy gid.

4.3. Cac giai phap chinh sach cho
viéc ap dung cac phuong phap xac dinh
gia dat & Viét Nam

Véi nhitng mat manh, mit yéu cla titng
phuong phap va nhiing didu kién dé c6 thé
thuc hién cac phudng phap xac dinh gia dat
khéc nhau, mét s giai phap cho viéc ap dung
cac phuong phap nay can dude thuc hién:

- Cén phai minh bach hoad hon nifa thi
trudng dat dai, bat déng san va giam thidu
cac chi phi giao dich. Trén cd s minh bach
hoa vé gia bat ddng san da giao dich, qui
hoach, cac k& hoach phat trién kinh t& xa
héi... mdi gidp cho viée xac dinh gia tri ddt
dal mdt cach chinh xac. Minh bach hoa cac
thong tin vé cac chl st dung d4t, cac cha du
an bat dong san... con tao diéu kién téng

hiéu qua giam sit viée st dung dit...
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- C4n minh bach hoa khéng nhitng thi
trudng bat déng san, ma con cac quan hé
kinh t&€ bén ngoai thi trudng bat déng san,
do thi truong dat dai/bit déng san khéng
hoat déng riéng ré ma cic hoat dong kinh té
khic cling anh hudng dén viéc ude lugng gia
tri dat dai. Chéng han, cAn minh bach hoat
ddng tai chinh cta cac doanh nghiép, it nhat
14 d6i véi cac cdp ¢6 thAm quyén va cde nha
dinh gia.

- Thue hién tét cide quyén vé dat dai, dam
bao ngudi dan cé thuc quyén vé cac quyén
nay. Khi cac giao dich dat dai duge thuc hién
dé dang, khéng cé céc rao can trong thi
trudng, dé kha nang chuyén nhugng duge
nhanh chéng, tha tuc dé dang. Néu thuc
hién dude diéu nay, thi trudng sé van hanh
tét va cang nhanh chéng trd vé vi tri “cin
béng” caa thi trudng va vi vay sé dam bao
duge vide ngudi st dung tét nhait dude su
dung manh dat dé.

. - Ra soat viée st dung dit, nhit 14 dat o
cac DNNN, cong s, cac loai dat cong, bat
dong san coéng, dat dy an. Xoa bd bao clp vé
cac nghia vu lién quan dén dit dai. Can tinh
toan gia d4t d cac co quan, doanh nghiép nay
va lam cén cit dua vao cin déi tai chinh caa
cd quan hodc doanh nghiép.

- Cd ¢hé& dau gia quyén st dung dat, dau
gia cbng trinh cdn duge khuyén khich ap
dung réng r&i va cong khai. Thong qua co
ch& d&u gia, ddu thau céng khai nay, cac chit
dau tu budc phai tinh toan rat ky ludng cac
phudng an dau tu, st dung sau nay. Cén
ti&p tuc ap dung gia ddu gia dé lam co sd cho
viée tinh toan cac nghia vu thué trén dat.
Cac chu ddu tu vi vay sé phai ddy nhanh t&c
d6 xdy dung cdng trinh, tranh tinh trang bi
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“bd hoang” lang phi, trong khi néng dén da
khong con rudng vudn dé canh tac (trong
trudng hop thu héi dat ti ndéng dan).

- Khéng nén ap dung chi mét phuong
phap (vi du phuong phap so sanh truc
tiép) cho moi loai danh gia. Diéu dé la do
cdc thila d4t hay cac bit dong san khiac
nhau ¢6 nhiing dac diém khac nhau va
thich hgp nh4t v6i nhing phuong phéap
khéc nhau trong khi ¢6 cing mdt mue tiéu
1a tim ra gia tri thi truong cta dit dai
(hay bit ddng san).

- Ngay tit by gi0 cin x4y dung hé théng
cd s dii lidu ddy di, hiéu qui, tin cay vé
cac giao dich trong thi trudng dat dai, bat
déng san. Cac loai dit liéu nhu: gia ca giao
dich, cac théng tin vé kinh té&, xa hoi, phap
luéat, méi trudng va tham chi ca tAm ly cua
ngudi tham gia vao thi truong dat dai/bat
dong san... Cap nhat thudng xuyén co sd
dit liéu nay dé c6 nhitng bd cd sd dit lidu
déng bo & nhitng thoi diém khac nhau,
phuc vu cho qua trinh udc lugng va phén
tich vé gia d4t.

- Xay dung cac phidn mém may tinh
chuyén dung cho viéc x4c dinh gia tri dat
dai. D& dat dd chinh xac cao khi udc Iugng
gia dat, cac phAn mém nay sé gitp thyc hién
udc lugng t6t gia dat khi s6 lugng quan sat,
cac yéu t6 anh hudng dén gia dat 16n. Cac
phdn mém chuyén ding cho muc dich nay
ciing sé giup nhanh chéng tim ra gia tri thi
trudng ctia dat dai khi cac diéu kién, moi
trudng tu nhién, kinh t& - xa hdi bién déi (chi
cdn thay déi cdc tham s6 dua vao mo hinh).
Cé thé néi rang, néu khéng c6 mdt co sé dit
lidu tdt va khong c¢6 cac phan mém chuyén
dung vdi ky thuat may tinh hién dai thi
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khéng thé xac dinh chinh xac dén muc ca
nhat gia tri thi trudng cha dat dai, lam co s
cho céng tac quan 1y d4at dai hidu qua tron;
nén kinh t& thi trudng.

- Can hinh thanh rd nét hon, cing cé vi
hoan thién mét nghé nghiép méi 1a dinl
gia dat dai/bat dong san dé chuyén nghid
hoa hoat déng dinh gia bit déng san. Di
dat dude diéu nay, trude hét can dao tao c
chat ludng (cA chuyén mén va dao du
nghé nghiép) mdt d6i ngil cac nha dinh gi:
dat dai/bdt dong san mot cach bai ban vi
tdt ca cac vian dé lién quan d&n dinh gi:
dat dai/bat ddng sin trong dé kién thic
thong tin va k¥ thuat vé cae phuong phaj
xdc dinh gia d&t hién dai la mot b pha
rat quan trong, clp ching chi hanh nghi
cho cac nha dinh gia tuong tu nhu & ca
nudc c6 nén kinh té& thi trudng trén thé gié
ciing nhu trong vang. 0
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